ANALISIS PENERAPAN SANKSI TERHADAP PELANGGARAN BEA PEROLEHAN HAK ATAS TANAH DAN BANGUNAN (BPHTB) MELALUI JUAL BELI TANAH





ANALISIS PENERAPAN SANKSI TERHADAP 
PELANGGARAN BEA PEROLEHAN HAK ATAS TANAH 
DAN BANGUNAN (BPHTB) MELALUI JUAL BELI TANAH 





Ditujukan untuk Memenuhi Tugas dan Melengkapi Syarat Guna 




























Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) merupakan pajak 
atas perolehan hak atas tanah dan bangunan. Setelah kurang lebih 12 tahun 
dipungut sebagai pajak pusat, pemerintah bersama Dewan Perwakilan Rakyat 
sepakat untuk mengalihkan BPHTB menjadi pajak daerah, dimaksudkan dalam 
rangka pemberian kewenangan yang lebih besar kepada daerah di bidang 
perpajakan. 
Penelitian ini bertujuan: (1) Untuk mendeskripsikan cara pemungutan 
BPHTB saat terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual beli (2) Untuk 
mendeskripsikan penerapan sanksi oleh Badan Keuangan Daerah Kota Tegal 
terhadap pembeli saat terjadi jual beli dimana pembayaran pajak yang terutang 
tidak atau kurang bayar. 
Jenis penelitian ini adalah kepustakaan (liberary reseach), pendekatan 
yang digunakan adalah yuridis normatif, teknik pengumpulan datanya melalui 
studi kepustakaan dan dianalisis dengan bahan hukum primer dan sekunder. 
Hasil penelitian ini menunjukan bahwa cara pemungutan BPHTB saat 
terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual beli dengan cara mengalikan tarif 
dengan dasar pengenaan pajak setelah dikurangi dengan Nilai Perolehan Objek 
Pajak Tidak Kena Pajak (BPHTB = 5% x (harga transaksi – Rp60.000.000,00). 
Dalam hal harga transaksi tidak diketahui atau lebih rendah dari pada Nilai Jual 
Objek Pajak (NJOP) yang digunakan dalam pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan 
(PBB) pada tahun terjadinya perolehan, besarnya pokok BPHTB yang terutang 
dengan cara mengalikan tarif dengan NJOP PBB setelah dikurangi Nilai 
Perolehan Objek Pajak Tidak Kena Pajak (NPOPTKP). Adapun penerapan sanksi 
oleh Badan Keuangan Daerah Kota Tegal terhadap pembeli saat terjadi peralihan 
hak atas tanah melalui jual beli dimana pembayaran pajak yang terutang tidak atau 
kurang bayar yaitu dikenakan sanksi administratif berupa bunga sebesar 2% (dua 
persen) sebulan dihitung dari pajak yang kurang bayar atau terlambat dibayar 
untuk jangka waktu paling lama 24 bulan dihitung sejak saat terutangnya pajak. 
Sanksi administratif berupa bunga dihitung sejak saat terutangnya pajak sampai 
dengan diterbitkannya Surat Ketetapan Pajak Daerah Kurang Bayar (SKPDKB). 
Berdasarkan hasil penelitian ini diharapkan akan menjadi bahan 
informasi dan masukan bagi mahasiswa, akademisi, praktisi, dan semua pihak 
yang membutuhkan di lingkungan Fakultas Hukum Universitas Pancasakti Tegal. 











Fees for the Acquisition of Land and Building Rights are taxes on the 
acquisition of land and building rights.  After more or less 12 years collected as a 
central tax, the government and the House of Representatives agreed to shift the 
Customs Acquisition Fee for Building Land to a regional tax, intended in the 
context of granting greater authority to the regions in the taxation field. 
This study aims: (1) To describe the way to collect the acquisition fee of 
land and building rights when there is a transfer of land rights through the sale and 
purchase (2) To describe the application of sanctions by the Tegal City Regional 
Financial Agency to the buyer during the sale and purchase where the tax payable 
is not  or underpaid. 
This type of research is librarian (liberary reseach), the approach used is 
yuridical nomative, data collection techniques through literature study and 
analyzed with primary and secondary legal materials. 
The results of this study indicate that the way the collection of Customs 
Acquisition Rights of Land and Buildings when the transfer of rights to land and 
buildings occurs by multiplying the rate with the basis of taxation after deducting 
the Value of the Obligatory Tax Object.  In the event that the transaction price is 
unknown or lower than the Selling Value of the Tax Object used in the imposition 
of Land and Building Tax in the year of acquisition, the principal amount of the 
Obligation Right on Land and Building that is owed by multiplying the tanf with 
the Sales Value of the Land and Building Tax  after deducting the Value of the 
Taxable Non-Taxable Object.  As for the application of sanctions by the Tegal 
City Regional Financial Agency to buyers when there is a transfer of land rights 
through the sale and purchase where the tax payment that is owed is not or 
underpaid, that is subject to administrative sanctions in the form of interest of 2% 
(two percent) a month calculated and underpaid or late taxes  is paid for a 
maximum period of 24 months from the time the tax becomes due.  
Administrative sanctions in the form of interest are calculated from the time the 
tax is poured until the issuance of the Underpayment Tax Assessment Letter. 
Based on the results of this research, it is expected to be information and 
input material for students, academics, practitioners, and all parties who need it in 
the Faculty of Law, University of Pancasakti Tegal. 
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“Kenali dirimu, gali potensi, minat, dan bakat yang ada dalam dirimu, 








Skripsi ini penulis persembahkan kepada: 
- Bapak dan Ibu penulis 
- Saudara-saudara penulis 
- Teman-teman seluruh Program Studi Universitas Pancasakti Tegal  
- Teman-teman seluruh Fakultas Hukum Universitas Pancasakti Tegal  
- Teman-teman KKN 







Dengan mengucapkan syukur kehadirat Allah Swt., alhamdulillah 
penyusunan skripsi ini dapat selesai. Dengan skripsi ini pula penulis dapat 
menyelesaikan studi di Program Studi Ilmu Hukum Fakultas Hukum Universitas 
Pancasakti Tegal. Shalawat dan salam penulis sampaikan kepada Rasulullah Saw. 
yang membawa rahmat sekalian alam. 
Penyusunan skripsi ini tidak lepas dari bantuan dan dorongan pihak yang 
kepadanya patut diucapkan terima kasih. Ucapan terima kasih penulis sampaikan 
kepada: 
1. Dr. Burhan Eko Purwanto, M. Hum (Selaku Rektor Universitas Pncasakti 
Tegal). 
2. Dr. Achmad Irwan Hamzani, S.H.I. M.Ag (Dekan Fakultas Hukum 
Universitas Pancasakti Tegal). 
3. Dr. Achmad Irwan Hamzani, S.H.I. M.Ag (Wakil Dekan I Fakultas Hukum 
Universitas Pancasakti Tegal). 
4. Dr. H. Sanusi, S.H., M.H (Wakil Dekan II Fakultas Hukum Universitas 
Pancasakti Tegal). 
5. Imam Asmarudin, S.H., M.H (Wakil Dekan III Fakultas Hukum Universitas 
Pancasakti Tegal). 
6. Tiyas Vika Widyastuti (Sekretaris Program Studi Ilmu Hukum Fakultas 
Hukum niversitas Pancasakti Tegal 
7. Dr. Eddhie Praptono, S.H., M.H (Dosen Pembimbing I), Dr. Evy Indriasari, 
S.H., M.H (Dosen Pembimbing II) yang telah berkenan memberikan 
bimbingan dan arahan pada penulis dalam penyusunan skripsi ini. 
8. Segenap dosen Fakultas Hukum Universitas Pancasakti Tegal yang telah 
memberikan bekal ilmu pengetahuan pada penulis sehingga bisa 
menyelesaikan studi Strata 1. Mudah-mudahan mendapatkan balasan dari 




9. Segenap pegawai administrasi/karyawan Universitas Pancasakti Tegal 
khususnya di Fakultas Hukum yang telah memberikan layanan akademik 
dengan sabar dan ramah. 
10. Orang tua, serta saudara-saudara penulis yang memberikan dorongan moriil 
pada penulis dalam menempuh studi. 
11. Kawan-kawan penulis, dan semua pihak yang mamberikan motivasi dalam 
menempuh studi maupun dalam penyusunan skripsi ini yang tidak dapat 
disebutkan satu-persatu. 
Semoga Allah Swt. membalas semua amal kebaikan mereka dengan 
balasan yang lebih dari yang mereka berikan kepada penulis. Akhirnya hanya 
kepada Allah Swt. penulis berharap semoga skripsi ini dapat bermanfaat bagi 
penulis khususnya, dan bagi pembaca umumnya. 












HALAMAN JUDUL ......................................................................................  i 
HALAMAN PERSETUJUAN PEMBIMBING ..........................................  ii 
HALAMAN PENGESAHAN ........................................................................  iii 
HALAMAN PERNYATAAN ........................................................................  iv 
HALAMAN ABSTRAK ................................................................................  v 
HALAMAN MOTTO ....................................................................................  vii  
HALAMAN PERSEMBAHAN ....................................................................  viii 
KATA PENGANTAR ....................................................................................  ix 
DAFTAR ISI ...................................................................................................  xi 
BAB 1  PENDAHULUAN ..........................................................................  1  
A. Latar Belakang ............................................................................  1 
B. Rumusan Masalah .......................................................................  5 
C. Tujuan Penelitian ........................................................................  6 
D. Manfaat Penelitian ......................................................................  6 
E. Tinjauan Pustaka .........................................................................  7 
F. Metode Penelitian .......................................................................  9 
a. Jenis Penelitian .......................................................................  9 
b. Pendekatan Penelitian ............................................................  9 
c. Sumber Data ...........................................................................  9 
d. Metode Pengumpulan Data ....................................................  11 
e. Metode analisis Data ..............................................................  11 
G. Sitematika Penulisan ...................................................................  12 
BAB II TINJAUAN KONSEPTUAL ........................................................  14 
A. Tinjauan Tentang Pajak ..............................................................  14 
1. Pengertian Tentang Pajak ....................................................  14 
2. Karakteristik dan Unsur Pajak .............................................  16 
3. Fungsi Pajak .........................................................................  16 
4. Syarat Pemungutan Pajak ....................................................  17  
5. Teori Pemungutan Pajak ......................................................  18 
6. Kedudukan Hukum Pajak ....................................................  19 




8. Pengelompokan Pajak ..........................................................  20 
9. Tata Cara Pemungutan Pajak ...............................................  21 
10. Timbulnya dan Hapusnya Utang Pajak ...............................  24 
11. Hambatan Pemungutan  Pajak .............................................  26 
12. Tarif Pajak ...........................................................................  27 
B. Tinjauan Tentang Pajak Daerah ..................................................  28 
1. Pengertian Pajak Daerah ........................................................  28 
2. Dasar Hukum .........................................................................  28 
3. Jenis dan Objek Pajak Daerah ................................................  28 
4. Daluarsa Penagihan Pajak ......................................................  29 
C. Tinjauan Tentang BPHTB ..........................................................  30 
1. Pengetian-Pengertian ...........................................................  30  
2. Dasar Hukum .......................................................................  31    
3. Objek Pajak ..........................................................................  32  
4. Tidak Termasuk Objek Pajak ..............................................  33  
5. Subjek Pajak dan Wajib Pajak .............................................  33  
6. Dasar Pengenaan Pajak, NPOPTKP dan Tarif Pajak ..........  34  
7. Saat Pemungutan Pajak ........................................................  35 
8. Tempat Pajak Terutang ........................................................  36 
9. Hak atas Tanah yang Menjadi Objek Pajak .........................  36 
10. Pejabat Berwenang atas Perolehan Hak atas  
Tanah dan Bangunan ...........................................................  37  
11. Perlakuan BPHTB atas Transaksi Jual Beli  
Tanah dan Bangunan ...........................................................  38 
D. Tinjauan Tentang Peralihan Hak ................................................  40 
1. Pemahaman Dasar Peralihan Hak ..........................................  40 
2. Peralihan Hak Karena Jual Beli .............................................  43 
3. Dasar Hukum Jual Beli Tanah ...............................................  44 
BAB III HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN ............................  45 
A. Hasil Penelitian ...........................................................................  45 
1. Cara Pemungutan BPHTB Saat Terjadi 
Peralihan Hak atas Tanah Melalui Jual Beli ..........................  45 
2. Penerapan Sanksi oleh BAKEUDA Kota Tegal  
Terhadap Pembeli Saat Terjadi Peralihan Hak atas Tanah 
Melalui Jual Beli Dimana Pembayaran Pajak yang Terutang 
Tidak atau Kurang Bayar .......................................................  48  
B. Pembahasan 
1. Cara Pemungutan BPHTB Saat Terjadi 
Peralihan Hak atas Tanah Melalui Jual Beli ..........................  50  
2. Penerapan Sanksi oleh BAKEUDA Kota Tegal 
Terhadap Pembeli Saat Terjadi Peralihan Hak atas Tanah 
Melalui Jual Beli Dimana Pembayaran Pajak yang Terutang 






BAB IV PENUTUP ......................................................................................  68 
A. Kesimpulan .................................................................................  68 
B. Saran ...........................................................................................  69 








A. Latar Belakang Masalah 
Definisi pajak menurut Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 
16 Tahun 2009 tentang perubahan ke empat atas Undang-Undang Republik 
Indonesia Nomor 6 Tahun 1983 tentang Ketentuan Umum dan Tata Cara 
Perpajakan pada Pasal 1 Ayat 1 berbunyi pajak adalah kontribusi wajib kepada 
negara yang terutang oleh orang pribadi atau badan yang bersifat memaksa 
berdasarkan Undang-Undang, dengan tidak mendapatkan imbalan secara 
langsung dan digunakan untuk keperluan negara bagi sebesar-besarnya 
kemakmuran rakyat.1 Sedangkan menurut Prof. Dr. Rochmat Soemitro, S.H., 
pajak adalah iuran rakyat kepada kas negara berdasarkan Undang-Undang 
(yang dapat dipaksakan) dengan tidak mendapat jasa timbal (kontraprestasi) 
yang langsung dapat ditunjukan dan yang digunakan untuk membayar 
pengeluaran umum.2 
Sesuai dengan Pasal 33 Ayat (3) Undang-Undang Dasar Negara 
Republik Indonesia Tahun 1945, bumi, air, dan kekayaan alam yang 
terkandung di dalamnya dikuasai oleh negara dan dipergunakan untuk sebesar-
besarnya kemakmuran rakyat. Tanah sebagian dari bumi yang merupakan 
lahan usaha, juga merupakan alat investasi yang sangat menguntungkan. Di 
samping itu, bangunan juga memberi manfaat ekonomi bagi pemiliknya. Oleh 
 










karena itu, bagi mereka yang memperoleh hak atas tanah dan bangunan, wajar 
menyerahkan sebagian nilai ekonomi yang diperolehnya kepada negara melalui 
pembayaran pajak, yang dalam hal ini adalah Bea Perolehan Hak atas Tanah 
dan Bangunan (BPHTB).3 
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan adalah pajak atas 
perolehan hak atas tanah dan bangunan. Yang dimaksud perolehan hak atas 
tanah dan bangunan adalah perbuatan atau peristiwa hukum yang 
mengakibatkan diperolehnya hak atas tanah dan bangunan oleh orang pribadi 
atau badan.4 Setelah kurang lebih 12 tahun dipungut sebagai pajak pusat, 
pemerintah bersama dengan DPR sepakat untuk mengalihkan BPHTB menjadi 
pajak daerah. Hal ini diwujudkan melalui ketentuan dalam Undang-Undang 
Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 tentang Pajak Daerah dan Retribusi 
Daerah yang ditetapkan pada tanggal 15 September 2009 dan mulai berlaku 
pada tanggal 1 Januari 2010. Pengalihan BPHTB menjadi pajak daerah 
dimaksudkan dalam rangka penyempurnaan sistem pemungutan pajak daerah 
dan pemberian kewenangan yang lebih besar kepada daerah di bidang 
perpajakan (local taxing empowerment), dalam rangka peningkatan Pendapatan 




3Ibid., hlm. 396. 
4Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 Tentang Pajak Daerah dan 
Retribusi Daerah. 
5Marihot Pahala Siahaan, Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) 









Pemungutan BPHTB tidak mutlak ada pada seluruh daerah 
kabupaten/kota yang ada di Indonesia. Hal ini berkaitan dengan kewenangan 
yang diberikan kepada pemerintah kabupaten/kota untuk mengenakan atau 
tidak mengenakan suatu jenis pajak kabupaten/kota. Karena itu untuk dapat 
dipungut pada suatu daerah, pemerintah kabupaten/kota harus terlebih dahulu 
menerbitkan peraturan daerah tentang BPHTB yang akan menjadi landasan 
hukum operasional dalam teknis pelaksanaan pengenaan dan pemungutan 
BPHTB di daerah kabupaten/kota yang bersangkutan.6 
Pemungutan BPHTB di Indonesia saat ini didasarkan pada dasar 
hukum yang jelas dan kuat sehingga harus dipatuhi oleh masyarakat dan pihak 
yang terkait. Dasar hukum pemungutan BPHTB pada suatu kabupaten/kota 
terdiri atas Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 tentang 
Pajak Daerah dan Retribusi Daerah, Peraturan Daerah kabupaten/kota yang 
mengatur BPHTB, dan Keputusan bupati/walikota yang mengatur tentang 
BPHTB sebagai aturan pelaksanaan peraturan daerah tentang pemungutan 
BPHTB pada kabupaten/kota yang dimaksud.7 
Perolehan hak atas tanah dan bangunan terjadi karena adanya 
peralihan hak atas tanah dan bangunan. Menurut hukum peralihan hak tersebut 
terjadi karena dua hal yaitu hak beralih dan hak dialihkan. Yang dimaksud 
dengan hak beralih adalah suatu peralihan hak atas tanah dan bangunan yang 
disebabkan oleh orang yang memiliki suatu hak atas tanah dan bangunan 
meninggal dunia sehingga hak tersebut beralih kepada ahli warisnya. Dengan 
 










kata lain peralihan hak terjadi dengan tidak disengaja dengan suatu perbuatan 
melainkan karena hukum. Dengan demikian hak atas tanah dan bangunan 
beralih karena peristiwa hukum sedangkan hak dialihkan adalah suatu 
peralihan hak yang dilakukan dengan sengaja sehingga hak tersebut terlepas 
dari pemegangnya semula menjadi hak pihak lain. Dengan kata lain peralihan 
hak terjadi melalui suatu perbuatan hukum tertentu yang dapat berupa jual beli, 
tukar menukar, hibah, dan hibah wasiat.8  
Perolehan hak atas tanah dan bangunan karena jual beli merupakan 
cara perolehan hak yang paling banyak dilakukan oleh masyarakat. Pada jual 
beli perlakuan BPHTB adalah berlaku umum dan tidak memandang siapa yang 
melakukan transaksi jual beli. Walaupun transaksi jual beli dilakukan antara 
orang atau badan yang memiliki hubungan keluarga atau pemilikan, 
perhitungan BPHTB tetap dilakukan secara penuh, sebagaimana perolehan hak 
karena jual beli antara orang atau badan yang tidak memiliki hubungan sama 
sekali.9 
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) melibatkan 
banyak pihak yang terkait dalam pelaksanaannya seperti Notaris/Pejabat 
Pembuat Akta Tanah (PPAT), Kantor Pertanahan, Badan Keuangan Daerah 
(BAKUEDA), Bank, Pengadilan termasuk lembaga-lembaga yang ada 
dibawahnya, selain itu sistem perpajakan yang sulit dipahami wajib pajak, dan 
peraturan-peraturan yang mendukung pelaksanaan BPHTB juga saling terkait 
antara satu dengan lainnya. Akibat saling keterkaitan tersebut, baik keterkaitan 
 
8Ibid., hlm. 45. 









sistem, peraturan maupun lembaga-lembaganya, maka dalam prakteknya tidak 
jarang dapat menimbulkan masalah. Diantaranya  ketidakpahaman wajib pajak 
tentang prosedur pemungutan BPHTB, penerapan sanksi terhadap wajib pajak 
dalam pemungutan BPHTB, kurangnya kesadaran wajib pajak dalam 
menyampaikan pajak terutang sesuai dengan peraturan perundang-undangan 
karena kecendrungan wajib pajak tidak menyampaikan nilai transaksi yang 
sebenarnya dan pemahaman tentang pejabat yang mengutip uang yang 
bersumber dari BPHTB yang merupakan salah satu sumber Pendapatan Asli 
Daerah (PAD) Kota Tegal, saat terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual 
beli. 
Berdasarkan fenomena diatas yang telah diuraikan maka penulis 
tertarik untuk melakukan penelitian mengenai “Analisis Penerapan Sanksi 
Terhadap Pelanggaran Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) 
Melalui Jual Beli Tanah di Kota Tegal”. 
B. Rumusan Masalah 
a. Bagaimana cara pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 
(BPHTB) saat terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual beli ? 
b. Bagaimana penerapan sanksi oleh Badan Keuangan Daerah Kota Tegal 
terhadap pembeli saat terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual beli 













C. Tujuan Penelitian 
a. Untuk mendeskripsikan cara pemungutan Bea Perolehan Hak Atas Tanah 
dan Bangunan (BPHTB) saat terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual 
beli. 
b. Untuk mendeskripsikan penerapan sanksi oleh Badan Keuangan Daerah 
Kota Tegal terhadap pembeli saat terjadi jual beli dimana pembayaran pajak 
yang terutang tidak atau kurang bayar. 
D. Manfaat Penelitian  
a. Manfaat Teoritis 
Manfaat teoritis yang diharapkan penulis yang melakukan 
penelitian ini dapat menambah wawasan dan pengetahuan di bidang ilmu 
hukum khususnya ilmu hukum pajak, berkaitan dengan hal-hal yang terjadi 
di masyarakat atau wajib pajak tentang cara pemungutan BPHTB saat 
terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual beli dan penerapan sanksi oleh 
Badan Keuangan Daerah Kota Tegal terhadap pembeli saat terjadi jual beli 
dimana pembayaran pajak yang terutang tidak atau kurang bayar. 
b. Manfaat Praktis 
Manfaat praktis yang diharapkan penulis yang melakukan 
penelitian ini dapat memberikan sumbangan pemikiran tentang cara 
pemungutan BPHTB saat terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual beli 
dan penerapan sanksi oleh Badan Keuangan Daerah Kota Tegal terhadap 









bayar, sehingga dapat dilaksanakan oleh masyarakat dan menumbuhkan 
kesadaran dan kepatuhan masyarakat memenuhi kewajiban membayar 
pajak. 
c. Manfaat Penulis 
Manfaat yang di dapat oleh penulis adalah pengetahuan tentang 
hukum yang lebih luas terutama terkait pajak, wewenang pejabat pajak atau 
petugas pajak, dan substansi dalam menjalankan suatu sistem pemerintahan. 
Mengetahui lebih mendetail terkait cara pemungutan BPHTB saat terjadi 
peralihan hak atas tanah melalui jual beli dan penerapan sanksi oleh Badan 
Keuangan Daerah Kota Tegal terhadap pembeli saat terjadi jual beli dimana 
pembayaran pajak yang terutang tidak atau kurang bayar. 
E. Tinjauan Pustaka 
Tinjauan pustaka berisi tentang sistematika mengenai hasil-hasil 
penelitian yang pernah dilakukan peneliti sebelumnya dan memiliki keterkaitan 
dengan penelitian yang akan dilakukan. Penelitian yang menjadi referensi 
pembahasan mengenai analisis penerapan sanksi terhadap pelanggaran Bea 
Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) Melalui Jual Beli Tanah di 
Kota Tegal. Maka referensi dalam penelitian sebelumnya menjadi tambahan 
yang mendukung antara lain: 
Skripsi yang disusun oleh Rinaldo yang berjudul “Analisis 
Pengelolaan Penerimaan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 
(BPHTB) Dalam Meningkatkan Pendapatan Pajak Daerah Kota Palembang”. 









Tanah dan Bangunan (BPHTB) dalam meningkatkan pendapatan pajak daerah 
Kota Palembang.10 
Skripsi yang disusun oleh Siti Sarah Asturi yang berjudul 
“Pelaksanaan Penetapan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan Oleh 
Badan Keuangan Daerah Kepada Wajib Pajak dalam Jual Beli Tanah 
Berdasarkan Peraturan Walikota Singkawang Nomor 30 Tahun 2012”. Skripsi 
ini menjelaskan mengenai pelaksanaan penetapan BPHTB yang dilakukan oleh 
Badan Keuangan Daerah (BKD) Kota Singkawang dan Alasan-alasan BKD 
memberikan taksiran nilai transaksi dalam menetapkan BPHTB.11 
Perbedaan permasalahan penelitian ini yang dibuat oleh penulis 
dengan judul “Analisis Penerapan Sanksi Terhadap Pelanggaran Bea Perolehan 
Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) Melalui Jual Beli Tanah di Kota 
Tegal”. Menjelaskan mengenai cara pemungutan Bea Perolehan Hak atas 
Tanah dan Bangunan BPHTB dalam peralihan hak atas tanah melalui jual beli 
dan penerapan sanksi oleh Badan Keuangan Daerah Kota Tegal terhadap 
pembeli saat terjadi jual beli dimana pembayaran pajak yang terutang tidak 




10Rinaldo, “Analisis Pengelolaan Penerimaan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan 
Bangunan (BPHTB) Dalam Meningkatkan Pendapatan Pajak Daerah Kota Palembang”. Skripsi 
Sarjana Ekonomi Dan Bisnis, Palembang: Perpustakaan Universitas Muhammadiyah Palembang, 
2019, hlm. 8, t.d. 
11Siti Sarah Asturi yang berjudul “Pelaksanaan Penetapan Bea Perolehan Hak Atas Tanah 
Dan Bangunan Oleh Badan Keuangan Daerah Kepada Wajin Pajak Dalam Jual Beli Tanah 
Berdasarkan Peraturan Walikota Singkawang Nomor 30 Tahun 2012”. Skripsi Sarjana Hukum, 











F. Metode Penelitan 
a. Jenis Penelitian 
Jenis penelitian kepustakaan (library research), penelitian yang 
menggunakan data sekunder. Sumber datanya dapat diperoleh melalui 
penelusuran dokumen. 
b. Pendekatan Penelitian 
Pendekatan penelitian dilakukan dengan pendekatan normatif yaitu 
memandang hukum dalam wujudnya sebagai kaidah yang menentukan apa 
yang boleh dan apa yang tidak boleh dilakukan.12 Pendekatan normatif 
dilakukan dengan cara mengumpulkan dan mempelajari peraturan-peraturan 
hukum yang berlaku yang berkaitan dengan permasalahan penelitian yang 
meliputi peraturan perundang-undangan, dokumen-dokumen resmi dan 
sumber lain yang kaitannya dengan permasalahan yang di teliti. 
c. Sumber Data 
Sumber data yang dilakukan dalam penelitian ini terdiri atas data primer dan 
data sekunder antara lain: 
a. Data Primer  
Data primer adalah data yang diperoleh peneliti secara langsung 
dari sumbernya.13 Melalui wawancara dengan Badan Keuangan Daerah 
(BAKUEDA) Kota Tegal yang berkaitan dengan pemungutan BPHTB 
dalam peralihan hak atas tanah melalui jual beli dan penerapan sanksi 
oleh Badan Keuangan Daerah Kota Tegal terhadap pembeli saat terjadi 
 
12Ahmad Ali, Wiwie Heryani, Menjelajahi Kajian Empiris Terhadap Hukum, Jakarta: 
Kencana Preenadamedia Group, 2012, hlm. 1. 









jual beli dimana pembayaran pajak yang terutang tidak atau kurang 
bayar. 
b. Data Sekunder 
Data sekunder adalah data yang diperoleh dari dokumen-
dokumen resmi, buku-buku yang berhubungan dengan objek penelitian, 
skripsi, dan peraturan perundang-undangan.14 Melalui studi kepustakaan 
dengan cara membaca, menelaah, dan mengutip terhadap berbagai teori, 
asas, dan peraturan perundang-undangan yang berhubungan dengan 
permasalahan dalam penelitian. 
Data sekunder yang digunakan terdiri dari tiga bahan hukum sebagai 
berikut : 
a. Bahan hukum primer yaitu bahan-bahan hukum yang mengikat terdiri 
atas peraturan perundang-undangan yang terkait dengan objek 
penelitian.15 Yang terdiri atas: 
1. Undang-Undang Dasar Negara Republik Indonesia Tahun 1945. 
2. Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 5 Tahun 1960 Tentang 
Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria. 
3. Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 
Tentang Pajak Daerah dan Retribusi Daerah. 
4. Peraturan Daerah Kota Tegal Nomor 1 Tahun 2011 Tentang Bea 
Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan. 
 
14Ibid. 










5. Peraturan Walikota Tegal Nomor 3 Tahun 2011 Tentang Petunjuk 
Pelaksanaan Peraturan Daerah Kota Tegal Nomor 1 Tahun 2011 
Tentang Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan. 
b. Bahan hukum sekunder yang memberikan penjelasan mengenai bahan 
hukum primer.16 Berupa Undang-undang, teori-teori yang ada di 
dalam buku hukum, skripsi, jurnal hukum yang berkaitan dengan 
permasalahan. 
c. Bahan hukum tersier yaitu bahan hukum yang memberikan petunjuk 
maupun penjelasan terhadap bahan hukum primer dan sekunder.17 
Berupa kamus besar bahasa indonesia dan kamus hukum. 
d. Metode Pengumpulan Data 
Metode pengumpulan data dalam penelitian ini dilakukan dengan 
cara Studi Kepustakaan (Library Research) dengan melakukan serangkaian 
kegiatan seperti membaca, menelaah dan mengutip dari berbagai buku dan 
literatur serta melakukan pengkajian terhadap ketentuan peraturan 
perundang-undangan yang berkaitan dengan permasalahan dalam penelitian. 
e. Metode Analisis Data 
Analisis data yang penulis gunakan dalam penelitian ini adalah 
metode analisis data kualitatif, yaitu analisa yang mendasarkan pada norma-
norma, teori-teori dan peraturan perundang-undangan. Setelah itu baru data 
yang disusun secara sistematis kemudian dianalisa secara kualitatif untuk 
 










menggambarkan hasil dari penelitian untuk dapat mencapai penjelasan dari 
permasalahan yang diteliti. 
G. Sistematika Penulisan 
Untuk memberikan gambaran tentang penelitian ini, maka penulis 
menyusun sistematika penulisan penelitian sebagai berikut: 
BAB I        PENDAHULUAN 
Urutan penulisan pada Bab I sebagai berikut: 
A. Latar Belakang Masalah. 
B. Rumusan Masalah. 
C. Tujuan Penelitian. 
D. Manfaat Penelitian. 
E. Tinjauan Pustaka. 
F. Metode Penelitian. 
G. Sistematika Penulisan. 
BAB II      TINJAUAN KONSEPTUAL 
Urutan Penulisan pada Bab II sebagai berikut: 
A. Tinjauan Tentang Pajak. 
B. Tinjauan Tentang Pajak Daerah. 
C. Tinjauan Tentang Bea Perolehan Hak Atas Tanah Dan 
Bangunan (BPHTB). 











BAB III     HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 
Urutan penulisan pada Bab III sebagai berikut: 
A. Cara pemungutan BPHTB saat terjadi peralihan hak atas tanah 
melalui jual beli. 
B. Penerapan sanksi oleh Badan Keuangan Daerah Kota Tegal 
terhadap pembeli saat terjadi jual beli dimana pembayaran pajak 
yang terutang tidak atau kurang bayar. 
BAB IV     PENUTUP 
Urutan penulisan pada Bab IV sebagai berikut: 
A. Simpulan. 
B. Saran. 
Bagian Akhir Memuat: 
a. Daftar pustaka. 
b. Lampiran. 


















A. Tinjauan Tentang Pajak 
1. Pengertian Pajak 
Pengertian pajak  menurut Undang-Undang Republik Indonesia 
Nomor 16 Tahun 2009 tentang perubahan ke empat atau Undang-Undang 
Republik Indoneisa Nomor 6 Tahun 1983 tentang Ketentuan Umum dan 
Tata Cara Perpajakan pada Pasal 1 Ayat 1 berbunyi pajak adalah kontribusi 
wajib pajak kepada negara yang terutang oleh orang pribadi atau badan yang 
bersifat memaksa berdasarkan undang-undang, dengan tidak mendapatkan 
imbalan secara langsung dan digunakan untuk keperluan negara bagi 
sebesar-besarnya kemakmuran rakyat.18 
Ada beberapa pengertian yang diberikan oleh para sarjana 
mengenai apa sebenarnya pajak itu. Berikut beberapa diantaranya:19 
a. Prof. Dr. Rochmat Soemitro, SH. 
Pajak adalah iuran rakyat kepada kas negara berdasarkan undang-undang 
(yang dapat dipaksakan) dengan tidak mendapat jasa timbal 
(kontraprestrasi), yang langsung dapat ditunjukan dan yang digunakan 




18Mardiasmo, op.cit., hlm. 3. 









b. Dr. Soeparman Soemahamidjaja 
Pajak adalah iuran wajib, berupa uang atau barang, yang dipungut oleh 
penguasa berdasarkan norma-norma hukum, guna menutup biaya 
produksi barang-barang dan jasa-jasa kolektif dalam mencapai 
kesejahteraan umum. 
c. Prof. PJA. Adriani 
Pajak adalah iuran kepada negara (yang dapat dipaksakan) yang terutang 
oleh yang wajib membayarnya menurut peraturan-peraturan, dengan 
tidak mendapat prestasi kembali, yang langsung dapat ditunjuk, dan yang 
gunannya adalah untuk membiayai pengeluaran-pengeluaran umum 
berhubung dengan tugas negara untuk menyelenggarakan pemerintahan. 
d. Prof. Dr. Smeets 
Pajak adalah prestasi kepada pemerintah yang terutang melalui norma-
norma umum, dan yang dapat dipaksakan, tanpa adanya kontraprestasi 
yang dapat ditujukan dalam hal yang individual, maksudnya adalah untuk 
















2. Karakteristik dan Unsur Pajak 
Dari definisi yang dikemukakan oleh para sarjana tersebut, dapat 
dikatakan adanya beberapa ciri atau karakteristik pajak itu sendiri, yaitu 
sebagai berikut:20 
a. Pajak dipungut berdasar adanya undang-undang ataupun peraturan 
pelaksanaanya. 
b. Terhadap pembayaran pajak tidak ada tegen prestasi yang dapat 
ditujukan secara langsung. 
c. Pemungutannya dapat dilakukan baik oleh pemerintah pusat maupun 
pemerintah daerah sehingga ada istilah pajak pusat dan pajak daerah. 
d. Hasil pajak digunakan untuk membiayai pengeluaran-pengeluaran 
pemerintah, baik pengeluaran rutin maupun pengeluaran pembangunan, 
dan apabila terhapus kelebihan maka sisanya digunakan untuk public 
investment. 
e. Di samping mempunyai fungsi sebagai alat untuk memasukkan dana dari 
rakyat ke dalam kas Negara (fungsi budgeter), pajak juga mempunyai 
fungsi yang lain, yakni fungsi mengatur. 
3. Fungsi Pajak 
Fungsi pajak antara lain sebagai berikut:21 
a. Fungsi finansial (budgeter) yaitu memasukan uang sebanyak-banyaknya 
ke negara, dengan tujuan untuk membiayai pengeluaran-pengeluaran 
negara. 
 
20Ibid., hlm. 4. 









b. Fungsi mengatur (regulerend) yaitu pajak digunakan sebagai alat untuk 
mengatur masyarakat baik di bidang ekonomi, sosial, maupun politik 
dengan tujuan tertentu. 
4. Syarat Pemungutan Pajak 
a. Pemungutan pajak harus adil  (Syarat Keadilan) 
Sesuai dengan tujuan hukum yaitu mencapai keadilan, undang-undang 
maupun pelaksanaan pemungutan pajak harus adil. Adil dalam 
perundang-undangan diantaranya mengenakan pajak secara umum dan 
merata, serta disesuaikan dengan kemampuan masing-masing. 
Sedangkan adil dalam pelaksanaannya, yaitu dengan memberikan hak 
bagi wajib pajak untuk mengajukan keberatan, penundaan dalam 
pembayaran, dan mengajukan banding kepada Pengadilan Pajak. 
b. Pemungutan Pajak Harus Berdasarkan Undang-Undang (Syarat Yuridis) 
Di Indonesia, pajak diatur dalam Undang-Undang Dasar Negara 
Republik Indonesia 1945 Pasal 23 Ayat 2. Hal ini memberikan jaminan 
hukum untuk menyatakan keadilan, baik bagi negara maupun warganya. 
c. Tidak Menggangu Perekonomian (Syarat Ekonomis) 
Pemungutan tidak boleh mengganggu kelancaran kegiatan produksi 
maupun perdagangan, sehingga tidak menimbulkan kelesuhan 
perekonomian masyarakat. 
d. Pemungutan Pajak Harus Effisien (Syarat Finansial) 










e. Sistem Pemungutan Pajak Harus Sederhana 
Sistem pemungutan yang sederhana akan memudahkan dan mendorong 
masyarakat dalam memenuhi kewajiban perpajakannya. Syarat ini telah 
dipenuhi oleh undang-undang perpajakan yang baru.22 
5. Teori Pemungutan Pajak 
Berikut ini beberapa teori pemungutan pajak yang pernah ada atau yang 
masih digunakan sebagai dasar pemungutan pajak sampai sekarang:23 
a. Teori Asuransi 
Pajak diasumsikan sebagai premi asuransi yang harus dibayar oleh 
masyarakat kepada negara. 
b. Teori Kepentingan 
Pajak dibebankan atas dasar kepentingan (manfaat) bagi masing-masing 
orang. 
c. Teori Daya Pikul 
Kesamaan beban pajak untuk setiap orang sesuai daya pikul masing-
masing. 
d. Teori Bakti 
Pajak (kewajiban asli) merupakan bukti tanda bakti seseorang kepada 
negara. 
e. Teori Asas Daya Beli 
Dasar keadilan pemungutan pajak, pada kepentingan masyarakat, bukan 
pada individu atau negara. 
 
22Mardiasmo, op.cit., hlm. 4. 










6. Kedudukan Hukum Pajak  
Menurut Prof. Dr. Rochmat Soemitro, S.H., hukum pajak mempunyai 
kedudukan di antara hukum-hukum sebagai berikut:24 
a. Hukum perdata, mengatur hubungan antara satu individu dengan individu 
lainnya. 
b. Hukum publik, mengatur hubungan antara pemerintah dengan rakyatnya. 
7. Macam-Macam Hukum Pajak 
Ada dua macam hukum pajak yaitu:25 
1. Hukum pajak materiil, memuat norma-norma yang menerangkan 
keadaan perbuatan, antara lain peristiwa hukum yang dikenai pajak (objk 
pajak), siapa yang dikenakan pajak (subjek pajak), berapa besar pajak 
yang dikenakan (tarif pajak), segala sesuatu tentang timbul dan hapusnya 
utang pajak, dan hubungan hukum antara pemerintah dengan wajib pajak. 
Contoh: Undang-Undang Pajak Penghasilan. 
2. Hukum pajak formil, memuat bentuk/tata cara untuk mewujudkan hukum 
materiil menjadi kenyataan (cara melaksanakan hukum pajak meteriil). 
Hukum ini memuat, antara lain: 
a. Tata cara penyelenggaraan (prosedur) penetapan suatu utang pajak. 
b. Hak-hak fiskus untuk mengadakan pengawasan terhadap para wajib 
pajak mengenai keadaan, perbuatan, dan peristiwa yang menimbulkan 
utang pajak. 
 
24Mardiasmo, op.cit., hlm. 6. 









c. Kewajiban wajib pajak misalnya penyelenggaraan pembukuan atau 
penetapan dan hak-hak wajib pajak misalnya mengajukan keberatan 
dan banding. 
Contoh: Ketentuan Umum dan Tata Cara Perpajakan. 
8. Pengelompokan Pajak 
1. Menurut Golongannya 
a. Pajak Langsung, yaitu pajak yang harus dipikul sendiri oleh wajib 
pajak dan tidak dapat dibebankan atau dilimpahkan kepada orang lain. 
Contoh: Pajak Penghasilan. 
b. Pajak Tidak Langsung, yaitu pajak yang pada akhirnya dapat 
dibebankan atau dilimpahkan kepada orang lain. 
Contoh: Pajak Pertambahan Nilai. 
2. Menurut Sifatnya 
a. Pajak Subjektif, yaitu pajak yang berpangkal atau berdasarkan pada 
subjeknya, dalam arti memperhatikan keadaan dari wajib pajak. 
Contoh: Pajak Penghasilan. 
b. Pajak Objektif, yaitu pajak yang berpangkal pada objeknya, tanpa 
memperhatikan keadaan diri wajib pajak. 













3. Menurut Lembaga Pemungutannya 
a. Pajak Pusat, yaitu pajak yang dipungut oleh pemerintah pusat dan 
digunakan untuk membiayai rumah tangga negara. 
Contoh: Pajak Penghasilan, Pajak Pertambahan Nilai dan Pajak 
Penjualan atas Barang Mewah, dan Bea Materai. 
b. Pajak Daerah, yaitu pajak yang dipungut oleh Pemerintah Daerah dan 
digunakan untuk membiayai rumah tangga daerah. 
Pajak Daerah terdiri atas: 
1) Pajak Provinsi, contoh: Pajak Kendaraan Bermotor dan Pajak 
Bahan Bakar Kendaraan Bermotor. 
2) Pajak Kabupaten/Kota, contoh Pajak BPHTB, Pajak Hotel, Pajak 
Restoran, dan Pajak Hiburan.26 
9. Tata Cara Pemungutan Pajak 
1. Stelsel Pajak 
Pemungutan pajak dapat dilakukan berdasarkan 3 stelsel, yaitu sebagai 
berikut:27 
a. Stelsel Nyata (Riel Stelsel) 
Pengenaan pajak didasarkan pada objek (penghasilan yang nyata), 
sehingga pemungutan baru dapat dilakukan pada akhir tahun pajak, 





27Angger Sigit Pramukti, Fuady Primaharsa, Pokok-Pokok Hukum Perpajakan, 









b. Stelsel Anggapan (Fictieve Stelsel) 
Pengenaan pajak didasarkan pada suatu anggapan yang diatur oleh 
undang-undang. Misalnya, penghasilan suatu tahun dianggap sama 
dengan tahun sebelumnya, sehingga pada awal tahun pajak sudah 
dapat ditetapkan besarnya pajak yang terutang untuk tahun pajak 
berjalan. 
c. Stelsel Campuran 
Stelsel ini merupakan kombinasi antara stelsel nyata dan stelsel 
anggapan. Pada awal tahun, besarnya pajak dihitung berdasarkan 
suatu anggapan, kemudian pada akhir tahun besarnya pajak 
disesuaikan dengan keadaan yang sebenarnya. 
2. Asas-Asas Pajak  
Terdapat asas-asas yang harus diperhatikan dalam pengenaan 
pajak. Menurut Adam Smith dalam bukunya The Four Maxims terdapat 5 
asas dalam pengenaan pajak yaitu:28 
a. Asas Equality 
Dalam suatu negara tidak diperbolehkan mengadakan diskriminasi di 
antara wajib pajak. 
b. Asas Certainty 
Pajak yang harus dibayar oleh wajib pajak harus pasti untuk menjamin 
adanya kepastian hukum, baik mengenai subjek, objek, besarnya 
pajak, dan saat pembayarannya.  
 









c. Asas Convenience 
Pajak hendaknya dipungut pada saat paling tepat bagi para wajib 
pajak. 
d. Asas Effeciency 
Pajak hendaknya seminimal mungkin, artinya biaya pemungutan pajak 
harus lebih kecil dari pemasukan pajaknya. 
e. Asas Ekonomi, sebagai fungsi budgeter atau anggaran, pajak juga 
digunakan sebagai alat untuk menentukan politik perekonomian, tidak 
mungkin suatu negara menghendaki merosotnya kehidupan ekonomi 
masyarakat, oleh karena itu pemungutan pajak harus diusahakan agar 
jangan sampai menghambat lancarnya produksi, perdagangan dan 
merugikan kepentingan umum. 
3. Sistem Pemungutan Pajak 
Ada tiga sistem pemungutan pajak, yaitu:29 
1. Official Assessment Sytem adalah suatu sistem pemugutan pajak yang 
memberikan wewenang kepada pemerintah (fiskus) untuk menentukan 
besarnya pajak terutang oleh wajib pajak. 
Ciri-ciri sistem ini adalah:30 
a. Wewenang untuk menentukan besarnya pajak terutang ada pada 
fiskus. 
b. Wajib pajak bersifat pasif, dalam arti tidak perlu menghitung dan 
menentukan sendiri besar kecilnya jumlah pajak yang terutang, 
 
29Isroah, Perpajakan, Yogyakarta: UNY Press, 2013, hlm. 7. 
30Mustaqiem, Perpajakan Dalam Konteks Teori dan Hukum Pajak di Indonesia, 









utang pajak yang harus dibayar oleh wajib pajak timbul setelah 
diterbitkan Surat Ketetapan Pajak (SKP) oleh fiskus. 
2. Self Assessment System adalah suatu sistem pemungutan pajak yang 
memberikan wewenang secara penuh kepada wajib pajak untuk 
menghitung, menyetor dan melaporkan sendiri besarnya utang pajak.31 
Adapun ciri-ciri sistem ini adalah: 
a. Wewenang untuk menentukan besarnya pajak terutang ada pada 
wajib pajak yang terutang. 
b. Fiskus tidak ikut campur tetapi hanya mengawasi. 
3. With Holding System adalah suatu sistem pemungutan pajak yang 
memberikan wewenang kepada pihak ketiga (bukan fiskus dan bukan 
wajib pajak) untuk menentukan besarnya pajak terutang. Adapun ciri-
ciri sistem ini adalah wewenanag untuk menentukan besarnya pajak 
yang terutang ada pada pihak ketiga selain fiskus dan wajib pajak. 
10. Timbulnya dan Hapusnya Utang Pajak 
Dalam timbulnya utang pajak terdapat dua teori yang 
membicarakannya, yaitu teori materiil dan teori formil. Kedua teori ini 
memperoleh perhatian di kalangan para ahli hukum pajak untuk dikaji 
berdasarkan hukum pajak sehingga nantinya akan menunjang 
pengembangan hukum pajak dimasa kini dan masa yang akan datang, 
 
31Wirawan B. Ilyas dan Richard Burton, Hukum Pajak, Teori, Analisis, 









apakah karena bunyi undang-undang pajak atau karena tindakan pejabat 
pajak yang bertugas mengelola pajak pusat dan pajak daerah.32 
Terdapat dua teori atau pendapat mengenai saat timbulnya utang 
pajak, yaitu teori materiil dan teori formal, berikut adalah penjelasan kedua 
teori tersebut:33 
a. Teori materiil yaitu utang pajak timbul karena ada undang-undang 
pajak dan peristiwa/kegiatan/perbuatan, dan tidak menggangu dari 
pihak fiskus.  
b. Utang pajak timbul karena ada ketetapan dari pihak pemungut pajak 
yaitu pemerintah, sehingga pajak terutang pada saat diterbitkannya surat 
ketetapan pajak. 
Hapusnya utang pajak dapat disebabkan oleh beberapa hal, antara lain:34 
a. Pembayaran yaitu utang pajak yang melekat pada wajib pajak akan di 
hapus jika sudah dilakukan pembayaran kepada kas negara. 
b. Kompensasi yaitu apabila wajib pajak mempunyai kelebihan dalam 
pembayaran pajak, maka kelebihan tersebut dapat diperhitungkan 
dengan pajak yang masih harus dibayar. 
c. Daluarsa/lewat waktu yaitu terlampauinya waktu dalam melakukan 
penagihan utang pajak selama lima tahun sejak terjadi utang pajak. 
d. Pembebasan yaitu pemberian pembebasan atas sanksi administrasi 
pajak (berupa bunga atau denda) yang harus dibayar oleh wajib pajak. 
 
32Muhammad Djafar Saidi, Pembaruan Hukum Pajak, Jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 
2007, hlm. 167. 
33Ahmad Tjahjono dan Muhammad Fahri Husein, Perpajakan, Yogyakarta: Akademi 
Perusahaan YKPN, 2005, hlm, 14. 









e. Penghapusan yaitu pemberian pembebasan atas sanksi administrasi 
pajak (berupa bunga atau denda) yang harus dibayar wajib pajak 
dikarenakan keadaan keuangan wajib pajak. 
11. Hambatan Pemungutan Pajak 
Adanya hambatan dalam pemungutan pajak, yaitu:35 
1. Perlawanan pasif yaitu masyarakat enggan membayar pajak. Hal  ini 
disebabkan oleh: 
a. Perkembangan intelektual dan moral masyarakat. 
b. Sistem perpajakan yang sulit dipahami masyarakat. 
c. Sistem kontrol tidak dapat dilakukan atau dilaksanakan dengan baik. 
2. Perlawanan aktif, yaitu semua usaha dan perbuatan yang secara 
langsung ditujukan kepada fiskus dengan tujuan untuk menghindari 
pajak. Ada dua cara/bentuk perlawanan aktif, yaitu Tax Avoidance, dan 
Tax Evasion. 
a. Tax Avoidance adalah usaha untuk meringankan beban pajak dengan 
tidak melanggar Undang-Undang. 
b. Tax Evasion adalah usaha meringankan beban pajak dengan cara 















12. Tarif Pajak 
Ada 4 macam tarif pajak:36 
1. Tarif sebanding/proporsional 
Tarif berupa presentase yang tetap, terhadap berapapun jumlah yang 
dikenai pajak sehingga besarnya pajak yang terutang proporsional 
terhadap besarnya nilai yang dikenai pajak. 
2. Tarif tetap 
Tarif berupa jumlah yang tetap (sama) terhadap berapapun jumlah yang 
dikenai pejak sehingga besarnya pajak yang terutang tetap. 
3. Tarif progresif 
Presentase tarif yang digunakan semakin besar bila jumlah yang dikenai 
pajak semakin besar. 
Menurut kenaikan presentase tarifnya, tarif progresif dibagi: 
a. Tarif progresif progresif: kenaikan presentase semakin besar. 
b. Tarif progresif tetap: kenaikan presentase tetap. 
c. Tarif progresif degresi: kenaikan presentasi semakin kecil. 
4. Tarif degresif 
Presentase tarif yang digunakan semakin kecil bila jumlah yang dikenai 














B. Tinjauan Tentang Pajak Daerah  
1. Pengetian Pajak Daerah 
Pajak Daerah adalah iuran wajib yang dilakukan oleh orang pribadi 
atau badan kepala daerah tanpa imbalan langsung yang seimbang, yang 
dapat dipaksakan berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlaku, 
yang digunakan untuk membiayai penyelenggaraan pemerintahan daerah 
dan pembangunan daerah.37 
2. Dasar Hukum  
Dasar hukum pemungutan Pajak Daerah dan Retribusi Daerah 
adalah Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 tentang 
Pajak Daerah dan Retribusi Daerah.38 
3. Jenis dan Objek Pajak Daerah 
Pajak Daerah dibagi menjadi 2 bagian, yaitu:39 
1. Pajak Provins, terdiri atas: 
a. Pajak Kendaraan Bermotor. 
b. Bea Balik Nama Kendaraan Bermotor. 
c. Pajak Bahan Bakar Kendaraan Bermotor. 
d. Pajak Air Permukaan. 




37Ahmad Yani, Hubungan Keuangan antara Pemerintah Pusat dan Daerah di Indonesia, 
Jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 2002, hlm. 51. 
38Mardismo, op. cit., hlm. 14. 









2. Pajak Kabupaten/Kota, terdiri atas: 
a. Pajak Hotel. 
b. Pajak Restoran. 
c. Pajak Hiburan. 
d. Pajak Reklame. 
e. Pajak Penerangan Jalan. 
f. Pajak Mineral Bukan Logam dan Batuan. 
g. Pajak Parkir. 
h. Pajak Air Tanah. 
i. Pajak Sarang Burung Walet. 
j. Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan. 
k. Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan. 
4. Daluarsa Penagihan Pajak 
Hak untuk melakukan penagihan pajak menjadi daluarsa setelah 
melampaui waktu 5 (lima) tahun terhitung sejak saat terutangnya pajak, 

















C. Tinjauan Tentang Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan  
1. Pengertian-Pengertian 
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan atau yang dikenal 
dengan singkatan BPHTB merupakan salah satu jenis pajak yang dikelola 
Direktorat Jendral Pajak dan Departemen Keuangan, namun hasilnya 
sebagian diserahkan ke Daerah. Sebelum jenis pajak ini ada, pada masa lalu 
ada pungutan pajak dengan nama Bea Balik Nama ini dipungut atas setiap 
perjanjian pemindahan hak atas harta tetap yang ada di wilayah Indonesia, 
termasuk peralihan harta karena hibah wasiat yang ditinggalkan oleh orang-
orang yang bertempat tinggal terakhir di Indonesia. Adapaun yang 
dimaksud harta tetap dalam Ordonansi tersebut adalah barang-barang tetap 
dan hak-hak kebendaan atas tanah, yang pemindahan haknya dilakukan 
dengan pembuatan akta menurut cara yang diatur dalam undang-undang, 
yaitu Ordonansi Balik Nama Staatblad 1834 Nomor 27.41 
Dalam pembahasan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan, 
akan dijumpai beberapa pengertian yang sudah baku. Pengertian-pengertian 
tersebut, antara lain:42 
a. Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) adalah pajak atas 
perolehan hak atas tanah dan bangunan. Dalam pembahasan ini, BPHTB 
selanjutnya disebut pajak. 
 
41Muyassarotussolichah, Hukum Pajak, Yogyakarta: Teras, 2008, hlm. 105. 









b. Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan adalah perbuatan atau peristiwa 
hukum yang mengakibatkan diperolehnya hak atas tanah dan bangunan 
oleh orang pribadi atau badan. 
c. Hak atas Tanah dan Bangunan adalah hak atas tanah, termasuk hak 
pengelolaan beserta bangunan di atasnya, sebagaimana dimaksud dalam 
undang-undang di bidang pertanahan dan bangunan. 
2. Dasar Hukum 
Dasar Hukum Bae Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan adalah:43 
Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 tentang Pajak 
Daerah dan Retribusi Daerah. 
Prinsip yang dianut dalam Undang-Undang BPHTB adalah:44 
a. Pemenuhan kewajiban BPHTB adalah berdasarkan sistem self 
assessment, yaitu wajib pajak menghitung dan membayar sendiri utang 
pajaknya. 
b. Besarnya tarif ditetapkan sebesar 5% (lima persen) dari Nilai Perolehan 
Objek Pajak Kena Pajak (NPOPKP). 
c. Agar pelaksanaan Undang-Undang BPHTB dapat berlaku secara efektif, 
baik kepada wajib pajak maupun kepada pejabat-pejabat umum yang 
melanggar ketentuan untuk tidak melaksanakan kewajibannya, dikenakan 
sanksi menurut peraturan perundang-undangan yang berlaku. 
d. Hasil penerimaan BPHTB merupakan penerimaan negara yang sebagian 
besar diserahkan kepada Pemerintah Daerah untuk meningkatkan 
 
43Ibid., 









pendapatan daerah guna membiayai pembangunan daerah dan dalam 
rangka memantapkan otonomi daerah. 
e. Semua pungutan atas hak atas tanah dan bangunan di luar ketentuan ini 
tidak diperkenankan. 
3. Objek Pajak 
Objek BPHTB adalah perolehan hak atas tanah dan bangunan. Perolehan 
hak atas tanah dan bangunan meliputi:45 
1) Pemindahan hak karena: 
a. Jual beli. 
b. Tukar-menukar. 
c. Hibah. 
d. Hibah wasiat. 
e. Waris. 
f. Pemasukan dalam perseroan atau badan hukum lainnya. 
g. Pemisahan hak yang mengakibatkan peralihan. 
h. Penunjukan pembeli dalam lelang. 
i. Pelaksanaan putusan hakim yang mempunyai kekuatan hukum tetap. 
j. Penggabungan usaha. 
k. Peleburan usaha. 




45Agus Seiawan, Perpajakan Bendaharawan Pemerintah, Jakarta: Raja Grafindo Persada, 









2) Pemberian hak karena: 
a. Kelanjutan pelepasan hak. 
b. Di luar pelepasan hak. 
4. Tidak Termasuk Objek Pajak 
Objek pajak yang tidak dikenakan BPHTB adalah objek pajak yang 
diperoleh:46 
a. Perwakilan diplomatik, konsulat berdasarkan asas perlakukan timbal 
balik. 
b. Negara untuk penyelenggaraan pemerintahan dan pelaksanaan 
pembanguan guna kepentingan umum. 
c. Badan atau perwakilan organisasi internasional yang ditetapkan dengan 
Peraturan Menteri Keuangan dengan syarat tidak menjalankan usaha atau 
melakukan kegiatan lain di luar fungsi dan tugas badan usaha atau 
perwakilan organisasi tersebut. 
d. Orang pribadi atau badan karena wakaf. 
e. Orang pribadi atau badan yang digunakan untuk kepentingan ibadah. 
5. Subjek Pajak dan Wajib Pajak 
a. Subjek pajak BPHTB adalah orang pribadi atau badan yang memperoleh 
Hak atas Tanah dan Bangunan. 
b. Wajib pajak BPHTB adalah orang pribadi atau badan yang memperoleh 
Hak atas Tanah dan Bangunan.47 
 
 
46Mardiasmo, op.cit., hlm. 397. 









6. Dasar Pengenaan Pajak, Nilai Perolehan Objek Pajak Tidak Kena 
Pajak (NPOPTKP) dan Tarif Pajak 
a. Dasar Pengenaan 
Yang menjadi dasar pengenaan pajak adalah Nilai Perolehan Objek Pajak 
(NPOP). NPOP ditentukan sebesar:48 
1) Harga transaksi, dalam jual beli. 
2) Nilai pasar objek pajak dalam hal: 
a. Tukar-menukar. 
b. Hibah. 
c. Hibah wasiat. 
d. Waris. 
e. Pemasukan dalam perseroan atau badan hukum lainnya. 
f. Pemisahan hak yang mengakibatkan peralihan. 
g. Peralihan hak karena pelaksanaan putusan hakim yang mempunyai 
kekuatan hukum tetap. 
h. Pemberian hak baru atas tanah sebagai kelanjutan dari pelepasan 
hak. 
i. Pemberian hak baru atas tanah di luar pelepasan hak. 
j. Penggabungan usaha. 
k. Peleburan usaha. 












3) Harga transaksi yang tercantum dalam Risalah Lelang, dalam hal 
penunjukan pembeli dalam lelang. 
4) Nilai Jual Objek Pajak Bumi dan Bangunan NJOP PBB, apabila 
besarnya NPOP sebagaimana dimaksud dalam poin 1 dan 2 tidak 
diketahui atau NPOP lebih rendah daripada NJOP PBB. 
b. Nilai Perolehan Objek Pajak Tidak Kena Pajak (NPOPTKP) 
Besarnya NPOPTKP ditetapkan secara regional paling rendah 
Rp.60.000.000,00 (enam puluh juta rupiah), kecuali dalam perolehan hak 
karena waris atau hibah wasiat yang diterima orang pribadi yang masih 
dalam hubungan keluarga sedarah dalam garis keturunan lurus satu 
derajat ke atas satu derajat ke bawah dengan pemberi hibah wasiat, 
termasuk suami/istri, Nilai Perolehan Objek Pajak Tidak Kena Pajak 
ditetapkan secara regional paling rendah Rp300.000.000,00 (tiga ratus 
juta rupiah). Besarnya NPOPTKP ditetapkan dengan Peraturan Daerah.49 
c. Tarif Pajak 
Besarnya tarif pajak ditetapkan sebesar paling tinggi 5% (lima persen). 
Tarif Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan dtetapkan dengan 
Peraturan Daerah.50 
7. Saat Pemungutan Pajak 
1) Sejak tanggal dibuat dan ditandatanganinya akta, untuk: 
a. Jual beli. 
b. Tukar-menukar. 
 











d. Hibah wasiat. 
e. Pemasukan dalam perseroan atau badan hukum lainnya. 
f. Pemisahan hak yang mengakibatkan peralihan. 
g. Penggabungan usaha. 
h. Peleburan usaha. 
i. Pemekaran usaha. 
j. Hadiah. 
2) Sejak tanggal penunjukan lelang, untuk lelang. 
3) Sejak tanggal putusan pengadilan yang mempunyai kekuatan hukum 
tetap, untuk putusan hakim. 
4) Sejak tanggal yang bersangkutan mendaftarkan peralihan haknya ke 
kantor bidang pertanahan, untuk waris. 
5) Sejak tanggal diterbitkannya surat keputusan pemberian hak, untuk: 
a. Pemberian hak baru atas tanah sebagai kelanjutan dari pelepasan hak. 
b. Pemberian hak baru di luar pelepasan hak.51 
8. Tempat Pajak Terutang 
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan yang terutang dipungut di 
wilayah daerah tempat tanah dan bangunan berada.52 
9. Hak atas Tanah yang Menjadi Objek Pajak 
Hak atas tanah yang perolehan hak atasnya menjadi objek BPHTB adalah 
sebagaimana di bawah ini:53 
 










a. Hak Milik. 
b. Hak Guna Usaha. 
c. Hak Guna Bangunan. 
d. Hak Pakai. 
e. Hak Milik Atas Satuan Runah Susun. 
f. Hak Pengelolaan. 
10. Pejabat Berwenang atas Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 
Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009, yang 
diikuti dalam peraturan daerah tentang pemungutan BPHTB, menentukan 
beberapa pejabat yang berwenang dalam pemenuhan ketetuan BPHTB atas 
suatu perolehan hak atas tanah dan bangunan. Pejabat tersebut di tunjuk 
karena kewenangannya dalam pembutan akta dan pengesahan terjadinya 
perolehan hak. Pejabat tersebut adalah Pejabat Pembuat Akta Tanah 
(PPAT), notaris, pejabat lelang, dan pejabat pertanahan. Para pejabat ini 
diberi kewenangan untuk memastikan apakah BPHTB terutang sudah 
dibayar oleh pihak yang memperolah hak sebelum menandatangani 
dokumen yang berkenaan dengan perolehan hak dimaksud. Ketentuan ini 
harus dipenuhi karena apabila terjadi pelanggaran maka kepada pejabat 
bersangkutan diberi sanksi sesuai dengan ketentuan yang berlaku.54 
Selain ketentuan tentang penandatanganan akta yang dikaitkan 
dengan pelunasan BPHTB terutang, pejabat yang berwenang atas 
perolehan hak atas tanah dan bangunan juga diwajibkan untuk 
 
53Marihot Pahala Siahaan, op.cit., hlm. 67. 









menyampaikan laporan atas akta autentik yang dibuatnya selama periode 
tertentu. Ketentuan ini penting bagi pemerintah daerah untuk melakukan 
pengujian silang atas laporan perhitungan dan pembayaran pajak yang 
telah disampaikan oleh wajib pajak melalui SPTPD atau SSPD.55 
11. Perlakukan BPHTB atas Transaksi Jual Beli Tanah dan Bangunan 
Dalam Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 
2009 yang kemudian juga diatur dalam peraturan daerah tentang 
pemungutan BPHTB, yang menjadi objek pajak adalah perolehan hak atas 
tanah dan bangunan. Perolehan hak ini bisa karena pemindahan hak, yang 
salah satuya adalah jual beli.56 
Perolehan hak atas tanah dan bangunan yang dimaksud oleh 
Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 yang 
kemudian juga diatur dalam peraturan daerah tentang pemungutan BPHTB 
adalah perolehan hak yang memenuhi ketentuan UUPA, Undang-Undang 
Republik Indonesia Nomor 16 Tahun 1985 Tentang Rumah susun, dan 
peraturan tentang Hak Pengelolaan. Peralihan hak atas tanah sesuai UUPA 
menghendaki dipenuhinya ketentuan dibuat dan disahkan oleh pejabat 
yang berwenang, yaitu notaris atau camat yang diangkat atau ditunjuk 
sebagai PPAT. Dengan demikian transaksi jual beli tanah dan bangunan 
harus dibuat dengan akta jual beli autentik oleh PPAT. Hal ini menentukan 
bahwa yang menjadi objek BPHTB hanyalah transaksi jual beli tanah dan 
bangunan yang dibuat oleh camat atau notaris selaku PPAT. BPHTB 
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terutang pada saat ditandatanganinya akta autentik itu oleh penjual dan 
pembeli, para saksi, serta PPAT, yang menandakan pada saat 
penandatanganan akta jual beli, secara hukum telah terjadi peralihan hak 
atas tanah dan bangunan dari penjual kepada pembeli.57 
Akta jual beli tanah dan bangunan yang dilakukan di bawah 
tangan tidak memenuhi ketentuan yang di atur dalam UUPA. Karena itu 
secara hukum jual beli yang dilakukan dengan akta di bawah tangan 
sebenarnya tidak mengakibatkan peralihan hak dari penjual kepada 
pembeli. Walaupun penjual dan pembeli tanah telah sepakat bahwa hak 
atas tanah dan bangunan masih tetap berada pada pemilik semula. Karena 
secara hukum tidak ada perolehan hak atas tanah dan bangunan yang 
diterima oleh pembeli, maka perolehan hak atas tanah dan bangunan 
karena transaksi jual beli yang dilakukan dengan akta di bawah tangan 
bukan merupakan objek BPHTB sehingga tidak ada BPHTB yang terutang 
atas transaksi jual beli tersebut. Dengan demikian transaksi jual beli tanah 
dan bangunan dengan akta di bawah tangan dapat dilakukan setiap saat 

















D. Tinjauan Tentang Peralihan Hak 
1. Pemahaman Dasar Peralihan Hak  
Pada Pasal 37 ayat (1) Peraturan Pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 
dinyatakan bahwa peralihan hak atas tanah dan hak milik atas satuan rumah 
susun melalui jual beli, tukar menukar, hibah, pemasukan dalam perusahaan 
dan perbuatan hukum pemindahan hak lainnya, kecuali pemindahan hak 
melalui lelang, hanya dapat didaftarkan, jika dibuktikan dengan akta yang 
dibuat oleh PPAT yang berwenang menurut ketentuan peraturan perundang-
undangan yang berlaku.59 
Jenis-jenis peralihan hak yang diatur dalam Peraturan Pemerintah 
Nomor 24 Tahun 1997 Tentang Pendaftaran Tanah adalah:60 
a. Jual beli, yaitu peralihan hak sebagai akibat telah dibuatnya suatu 
perjanjian dengan mana pihak yang satu mengikatkan dirinya untuk 
menyerahkan suatu kebendaan (tanah) dan pihak lainnya untuk 
membayar harga yang telah dijanjikan. 
b. Tukar-menukar, yaitu peralihan hak yang terjadi karena adanya suatu 
perjanjian dengan mana kedua belah pihak mengikatkan dirinya untuk 
saling memberikan sesuatu barang sebagai gantinya suatu barang lain. 
c. Hibah, yaitu peralihan hak sebagai akibat adanya suatu perjanjian dengan 
mana si penghibah di waktu hidupnya dengan cuma-cuma dan dengan 
tidak dapat ditarik kembali menyerahkan suatu benda guna keperluan si 
penerima hibah yang menerima penyerahan ini. 
 
59Waskito, Hadi Arnowo, Pertanahan, Agraria, dan Tata Ruang, jakarta: Prenadamedia 
Group, 2018, hlm. 162. 









d. Pemasukan dalam perusahaan, yaitu peralihan hak yang terjadi sebagai 
akibat adanya perjanjian dengan mana pihak yang satu memasukan 
tanahnya sebagai penyertaan ke dalam suatu perseroan teratas sebagai 
pihak kedua, selanjutnya pihak kedua mengganti nilai tanah tersebut 
dengan saham perusahaan yang dimaksud. 
e. Pemberian hak bersama, yaitu peralihan hak yang terjadi sebagai akibat 
timbulnya perjanjian di antara para pihak untuk mengakhiri suatu 
pemilikan bersama. 
f. Warisan, yaitu peralihan hak yang terjadi sebagai akibat suatu peristiwa 
hukum, yaitu matinya seseorang pewaris. 
Jenis-jenis persyaratan yang terkait dengan peralihan hak adalah 
sebagai berikut:61 
a. Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) adalah pajak 
yang dikenakan atas perolehan hak atas tanah dan bangunan, yang 
selanjutnya disebut pajak. 
b. Perolehan hak atas tanah dan bangunan adalah perbuatan atau peristiwa 
hukum yang mengakibatkan diperolehnya hak atas tanah dan bangunan 
oleh orang pribadi atau badan. 
c. Surat Tagihan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan, yang dapat 
disingkat STB, adalah surat untuk melakukan tagihan pajak dan sanksi 
administrasi berupa bunga dan denda. 
 









d. Surat Ketetapan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan Kurang 
Bayar, yang dapat di singkat SKBKB, adalah surat keputusan yang 
menentukan besarnya jumlah pajak yang terutang, jumlah kekurangan 
pembayaran pokok pajak, besarnya sanksi administrasi, dan jumlah yang 
masih harus dibayar. 
e. Surat Ketetapan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan Kurang 
Bayar Tambahan, yang dapat disingkat SKBKBT, adalah surat keputusan 
yang menentukan tambahan atas jumlah pajak yang telah ditetapkan. 
f. Surat Setoran Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan, yang dapat 
disingkat SBB, adalah surat yang oleh wajib pajak digunakan untuk 
melakukan pembayaran atau penyetoran pajak yang terutang ke Kas 
Negara atau tempat lain yang ditetapkan oleh Menteri dan sekaligus 
untuk melaporkan dan perolehan hak atas tanah dan bangunan. 
g. Dewasa menurut KUHPerdata Pasal 33: Yang belum dewasa adalah 
mereka yang belum mencapai umur genap dua puluh satu tahun dan tidak 
kawin sebelumnya. Dewasa menurut Undang-Undang Republik 
Indonesia Nomor 1 Tahun 1974 tentang Perkawinan, pada Pasal 47: 
Anak yang dimaksud dalam Undang-Undang Perkawinan adalah yang 













2. Peralihan Hak Karena Jual Beli 
Menurut Pasal 1457 KUHPerdata, jual beli adalah suatu perjanjian 
dengan mana pihak yang satu mengikatkan dirinya untuk menyerahkan 
suatu kebendaan dan pihak yang lain untuk membayar harga yang telah 
dijanjikan. Menurut Abdulkadir Muhammad, perjanjian jual beli adalah 
perjanjian dengan mana penjual memindahkan atau setuju memindahkan 
hak milik atas barang kepada pembeli sebagai imbalan sejumlah uang yang 
disebut harga.62 
Perkataan jual beli menunjukan bahwa dari satu pihak perbuatan 
dinamakan menjual, sedangkan dari pihak yang lain dinamakan membeli. 
Istilah yang mencakup dua perbuatan yang bertimbal balik itu adalah sesuai 
dengan istilah Belanda “koop en verkoop” yang juga mengandung 
pengertian bahwa pihak yang yang satu “verkoop” (menjual) sedang yang 
lainnya “koop” (membeli). Dalam bahasa Inggris jual beli disebut dengan 
hanya “sale” saja yang bararti “penjualan”, sedangkan dalam bahasa Jerman 
dipakainya perkataaan “kauf” yang berarti “pembelian”.63 
Perjanjian jual beli dilahirkan pada saat detik tercapainya sepakat 
mengenai barang dan harga oleh kedua belah pihak.64 Unsur yang paling 
utama dari perjanjian jual beli adalah barang dan harga. Akan tetapi terdapat 
unsur lain yang termuat dalam jual beli, antara lain sebagai berikut:65 
 
62Abdulkadir Muhammad, Hukum Perjanjian, Bandung: PT Alumni, 2010,  hlm. 243. 
63R.Subekti, Aneka Perjanjian, Bandung: PT Citra Aditya Bakti, 2014, hal. 2. 
64Agus Yudha Hernoko, Hukum Perjanjian Azas Proporsional dalam Kontrak Komersil, 
Jakarta: Kencana, 2010, hlm. 122. 
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a. Adanya penjual dan pembeli; 
b. Adanya kesepakatan penjual dan pembeli tentang barang dan harga; 
c. Adanya hak dan kewajiban yang timbul antara pihak penjual dan 
pembeli. 
3. Dasar Hukum yang Berkaitan dengan Jual Beli Tanah 
Dasar hukum mengenai jual beli yaitu:66 
a. Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 5 Tahun 1960 tentang 
Pearturan Dasar Pokok-Pokok Agraria, Pasal 5 UUPA. 
b. Pasal 23 Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA) ini dalam ayat (1) dan 
ayat (2). 
c. Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (KUHPerdata) dalam Pasal 1457  
tentang jual beli. 
d. Kitab Undang-Undang Hukum Perdata (KUHPerdata) dalam Pasal 1458, 
Pasal 612, Pasal 616, Pasal 1313 KUHPerdata tentang perjanjian, Pasal 
















HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 
 
A. Hasil Penelitian 
1. Cara Pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 
(BPHTB) Saat Terjadi Peralihan Hak atas Tanah Melalui Jual Beli 
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) merupakan 
kontribusi wajib masyarakat, baik pribadi atau badan berdasarkan undang-
undang yang dikelola oleh Pemerintah Daerah. Pengelolaan Pajak 
digunakan sebesar-besarnya bagi kemakmuran rakyat, yaitu untuk 
membiayai penyelenggaraan pemerintahan daerah dan pembangunan 
daerah. Dasar Hukum yang mengatur tentang BPHTB yaitu:67 
a. Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 Tentang 
Pajak Daerah dan Retribusi Daerah; 
b. Paraturan Daerah Kota Tegal Nomor 1 Tahun 2011 Tentang Bea 
Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan; 
c. Peraturan Walikota Tegal Nomor 3 Tahun 2011 Tentang Petunjuk 
Pelaksanaan Peraturan Daerah Kota Tegal Nomor 1 Tahun 2011 Tentang 
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan. 
Pada perolehan hak atas tanah dan bangunan karena jual beli, 
perolehan hak terjadi pada saat akta jual beli autentik dibuat. Karena 
BPHTB terutang pada saat diperolehnya hak atas tanah dan bangunan, maka 
 
67Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 










saat yang menentukan pajak terutang adalah sejak tanggal dibuatnya dan 
ditandatanganinya akta jual beli autetik oleh PPAT (camat atau notaris).68 
Dasar pengenaan BPHTB adalah Nilai Perolehan Objek Pajak 
(NPOP) untuk jual beli adalah harga transaksi. Basarnya Nilai Perolehan 
Objek Pajak Tidak Kena Pajak (NPOPTKP) di Kota Tegal ditetapkan 
sebesar Rp.60.000.000,00 (enam puluh juta rupiah) untuk setiap wajib 
pajak. Jika harga transaksi dalam jual beli lebih rendah dari Nilai Jual Objek 
Pajak (NJOP) yang digunakan dalam pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan 
pada tahun terjadinya perolehan, dasar pengenaan yang di pakai adalah 
NJOP Pajak Bumi dan Bangunan. Tarif BPHTB ditetapkan sebesar 5% 
(lima persen).69 
Besarnya pokok Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 
dihitung dengan cara mengalikan tarif dengan dasar pengenaan pajak setelah 
dikurangi dengan NPOPTKP. (BPHTB = 5 % x (harga transaksi – 
Rp60.000.000,00). Dalam hal harga transaksi tidak diketahui atau lebih 
rendah dari pada NJOP yang digunakan dalam pengenaan PBB pada tahun 
terjadinya perolehan, besarnya pokok BPHTB yang terutang dengan cara 
mengalikan tarif dengan NJOP PBB setelah dikurangi NPOPTKP.70 
 
68Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 
Kota Tegal, di Badan Keuangan Daerah Kota Tegal, tanggal 30 Desember 2019 jam 09.40-12.00 
WIB. 
69Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 
Kota Tegal, di Badan Keuangan Daerah Kota Tegal, tanggal 30 Desember 2019 jam 09.40-12.00 
WIB. 
70Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 










Pada jual beli Perlakukan BPHTB adalah berlaku umum dan tidak 
memandang siapa yang melakukan transaksi jual beli. Walaupun transaksi 
jual beli dilakukan antara orang tua atau badan yang memiliki hubungan 
keluarga atau kepemilikan, perhitungan BPHTB tetap dilakukan secara 
penuh, sebagaimana perolehan hak karena jual beli antara orang atau badan 
yang tidak memiliki hubungan sama sekali.71 
Untuk perolehan hak atas tanah dan bangunan terdapat penerapan 
yang berbeda dalam hal pemberian pengurangan NPOPTKP untuk 
perolehan hak kedua dan berikutnya yang terjadi dalam waktu satu tahun. 
Ada pemerintah daerah yang menerapkan ketentuan NPOPTKP di berikan 
untuk setiap perolehan hak, dalam arti apabila wajib pajak yang sama 
memperoleh lebih dari satu perolehan hak, semua perolehan hak tersebut 
diberikan pengurangan NPOPTKP. BAKEUDA Kota Tegal menetapkan 
ketentuan NPOPTKP diberikan untuk setiap wajib pajak, dalam arti apabila 
wajib pajak yang sama memperoleh lebih dari satu perolehan hak, maka 
pengurangan NPOPTKP hanya diberikan untuk perolehan hak yang pertama 
kali terjadi, sementara perolehan hak kedua dan berikutnya tidak diberikan 
pengurangan NPOPTKP. Perbedaan penerapan ketentuan tentang 
NPOPTKP akan membawa konsekuensi perbedaan besaran BPHTB 
terutang yang harus dibayar oleh wajib pajak.72 
 
71Marihot Pahala Siahaan, op.cit., hlm. 316. 
72Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 











2. Penerapan Sanksi oleh Badan Keuangan Daerah (BAKEUDA) Kota 
Tegal Terhadap Pembeli Saat Terjadi Peralihan Hak atas Tanah 
Melalui Jual Beli Dimana Pembayaran Pajak yang Terutang Tidak 
atau Kurang Bayar 
Kurangnya kesadaran wajib pajak dalam menyampaikan pajak 
terutang sesuai dengan peraturan perundang-undangan yang berlaku karena 
wajib pajak cenderung  tidak menyampaikan nilai transaksi yang 
sebenarnya, hal ini terjadi di seluruh daerah di Indonesia, atas dasar inilah 
petugas pajak melakukan kegiatan verifikasi dan kegiatan pemeriksaan, saat 
wajib pajak sudah melaporkan dan menyetorkan pajak terutangnya setelah 
diperiksa ternyata terdapat data yang tidak benar, hal ini yang menyebabkan 
pembayaran pajak yang terutang tidak atau kurang bayar. 
Badan Keuangan Daerah Kota Tegal (BAKEUDA) dalam hal 
pelayanan tidak bisa memberikan kecepatan yang baik, di satu sisi ingin 
melakukan pelayanan yang cepat tetapi standar pelayanan maksimal 3 hari 
sedangkan wajib pajak melakukan penyetoran melebihi kapasitas pelayanan. 
Hal ini terjadi karena keterbatasan pelayanan dan personil untuk itu dalam 
hal verifikasi petugas pajak memilah milah, tidak semua dilakukan 
pengecekan ke lapangan maka dilakukan uji histori.73 
 
 
73Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 











Sejak tahun 2019 Badan Keuangan Daerah (BAKEUDA) Kota 
Tegal sudah tidak ditemukan kasus pembayaran pajak terutang tidak atau 
kurang bayar karena BAKEUDA menggunakan pemungutan pajak secara 
online dengan melakukan kegiatan verifikasi dan pemeriksaan yang 
dilakukan di awal sebelum wajib pajak melakukan pembayaran pajak dan 
melakukan pembayaran pajak setelah hasil dari verifikasi dari petugas pajak, 
hal ini bertujuan untuk meminimalisir pembayaran pajak yang terutang tidak 
atau kurang bayar. 
Apabila wajib pajak tidak melaksanakan kewajibannya dengan 
benar maka Pegawai pajak dapat menerbitkan Surat Ketetapan Pajak Daerah 
Kurang Bayar (SKPDKB). SKPDKB adalah surat ketetapan pajak yang 
menentukan besarnya jumlah pokok pajak, jumlah kredit pajak, jumlah 
kekurangan pembayaran pokok pajak, besarnya sanksi administratif, dan 
jumlah pajak yang masih harus dibayar.74 
Jumlah kekurangan pajak yang terutang dalam SKPDKB 
dikenakan sanksi administratif berupa bunga sebesar 2% (dua persen) 
sebulan dihitung dari pajak yang kurang bayar atau terlambat dibayar untuk 
jangka waktu paling lama 24 bulan dihitung sejak saat terutangnya pajak. 
Sanksi administratif berupa bunga dihitung sejak saat terutangnya pajak 
sampai dengan diterbitkannya SKPDKB.75 
 
 
74Marihot Pahala Siahaan, op. cit., hlm. 187. 
75Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 












1. Cara Pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 
(BPHTB) Saat Terjadi Peralihan Hak atas Tanah Melalui Jual Beli 
Perhitungan BPHTB pada perolehan hak atas tanah dan bangunan 
karena jual beli dapat dilihat pada contoh di bawah ini:76 
a. Tuan A menjual sebidang tanah kepada Tuan B pada tanggal 20 Maret 
2019 dengan harga transaksi Rp200.000.000,00. Diketahui nilai pasar 
sebidang tanah tersebut adalah Rp230.000.000,00, Nilai Jual Objek Pajak 
(NJOP) bumi dan bangunan pada SPPT PBB tahun 2019 sebesar 
Rp180.000.000,00, serta NPOPTKP untuk perolehan hak selain karena 
waris dan hibah wasiat pada Kota Tegal tahun 2019 ditetapkan sebesar 
Rp60.000.000,00. 
Pertanyaan: 
Hitunglah berapa BPHTB terutang yang harus dibayar pada saat 
penandatanganan akta jual beli, dan siapa yang wajib membayar BPHTB 
tersebut ? 
Penyelesaian: 
Nilai Pasar   = Rp 230.000.000,00 
Harga Transaksi  = Rp 200.000.000,00 
NJOP PBB Tahun 2019 = Rp 180.000.000,00 
NPOPTKP Tahun 2019 = Rp 60.000.000,00 
 
76Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 











Karena NJOP PBB lebih kecil daripada harga transaksi, maka yang 
menjadi NPOP adalah harga transaksi (NPOP = Rp200.000.00). 
Perolehan hak atas tanah yang terjadi adalah jual beli oleh Tuan 
B dari Tuan A. Dengan demikian Tuan B menjadi wajib pajak yang harus 
melunasi BPHTB terutang yang timbul dari transaksi  jual beli tersebut. 
BPHTB terutang yang harus di bayar oleh Tuan B pada saat akta jual beli 
dibuat pada tanggal 20 Maret 2019 adalah: 
NPOP    = Rp 200.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP = Rp 60.000.000,00 
NPOPKP   = Rp 140.000.000,00 
BPHTB Terutang  = 5% x Rp 140.000.000,00 
                                            = Rp 7.000.000,00 
Catatan: 
Pada transaksi jual beli yang menjadi nilai perolehan objek pajak adalah 
harga transaksi, bukan nilai pasar, yang selanjutnya dibandingkan dengan 
NJOP. 
b. Tuan C menjual sebidang tanah berlokasi di Jl. Arum kel. Randugunting 
Kota Tegal kepada Tuan D, anak kandungnya, pada tanggal 10 Februari 
2019. Dengan luas tanah 100 m2 serta perkiraan nilai pasar sebesar 
Rp200.000.000,00. Harga transaksi yang disepakati adalah 
Rp120.000.000,00. Diketahui bahwa NJOP PBB tahun 2019 untuk tanah 









karena waris dan hibah wasiat untuk Kota Tegal Tahun 2019 adalah 
Rp60.000.000,00.  
Pertanyaan: 
Berapakah BPHTB terutang yang harus di bayar oleh Tuan D pada saat 
transaksi jual beli ditandatangani oleh PPAT ? 
Penyelesaian: 
Nilai Pasar   = Rp 200.000.000,00 
Harga Transaksi  = Rp 120.000.000,00 
NJOP PBB Tahun 2019 = Rp 150.000.000,00 
NPOPTKP Tahun 2019 = Rp 60.000.000,00 
Karena NJOP PBB lebih besar daripada harga transaksi, maka yang 
menjadi NPOP adalah NJOP PBB (NPOP = Rp 150.000.000.00). 
BPHTB terutang yang harus di bayar oleh Tuan D pada saat akta jual 
beli dibuat pada tanggal 10 Februari 2019 adalah: 
NPOP   = Rp 150.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP = Rp 60.000.000,00 
NPOPKP   = Rp 90.000.000,00 
BPHTB Terutang  = Rp 5% x Rp 90.000.000,00 
= Rp 4.500.000,00 
Catatan: 
Pada transaksi jual beli yang menjadi nilai perolehan objek pajak adalah 
harga transaksi, bukan nilai pasar, yang selanjutnya dibandingkan dengan 









dengan anak kandung adalah sama seperti transaksi jual beli pada 
umumnya, sehingga tidak ada fasilitas pengurangan atas pajak yang 
terutang. 
c. Tuang E menjual sebidang Tanah dengan luas 200 m2 kepada Nona F, 
adik kandungnya, dengan harga Rp350.000.000,00. Pada saat akta jual 
beli ditandatangani oleh PPAT pada tanggal 15 April 2019, Nona F baru 
membayar sebesar Rp200.000.000,00 dan sisanya dilunasi dengan tiga 
kali pembayaran paling lambat akhir tahun 2019. Diketahui bahwa NJOP 
PBB tahun 2019 adalah Rp2.000.000,00. Per m2, serta NPOPTKP untuk 
perolehan hak selain karena waris dan hibah wasiat untuk Kota Tegal 
pada tahun 2019 ditetapkan sebesar Rp60.000.000,00. 
Pertanyaan: 
Berapakah BPHTB terutang yang harus dibayar pada saat akta jual beli 
ditandatangani oleh PPAT pada tanggal 15 April 2019 ? 
Penyelesaian: 
Harga Transaksi   = Rp 350.000.000,00 
NPOPTKP Tahun 2019  = Rp 60.000.000,00 
Nona F membeli sebidang tanah dari Tuan E, saudara kandungnya, 














NJOP bumi/tanah: 200 m2 x Rp 2.000.000,00 = Rp 400.000.000,00 
Karena NJOP PBB lebih besar daripada harga transaksi, maka yang 
menjadi NPOP adalah NJOP PBB (NPOP = Rp 400.000.000,00). 
BPHTB terutang yang harus di bayar oleh Nona F pada saat akta jual beli 
dibuat pada tanggal 15 April 2019 adalah: 
NPOP   = Rp 400.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP = Rp 60.000.000,00 
NPOPKP   = Rp 340.000.000,00 
BPHTB Terutang  = 5 % x Rp 340.000.000,00 
= Rp 17.000.000,00 
Catatan: 
perlakuan BPHTB pada transaksi jual beli antara saudara kandung adalah 
sama seperti transaksi jual beli pada umumnya, sehingga tidak ada 
fasilitas pengurangan atas pajak yang terutang. Walaupun secara aktual 
pada saat akta jual beli ditandatangani oleh PPAT pada tanggal 15 April 
2019 sebenarnya harga pembelian baru dibayar sebagian oleh Nona F, 
yaitu Rp200.000.000,00 hal itu tidak mempengaruhi dasar pengenaan 
pajak, karena harga transaksi yang tertera pada akta jual beli tetap 
sebesar Rp350.000.000,00. Kekurangan pembayaran tersebut menjadi 










d. Perhitungan BPHTB atas Perolehan Hak Karena Jual Beli dalam Hal 
Perolehan Hak Terjadi Lebih dari Satu Kali 
Satu kondisi yang terjadi pada penerapan BPHTB  sebagai pajak 
daerah adalah timbulnya penerapan yang berbeda dalam hal seorang 
wajib pajak yang sama memperoleh lebih dari satu hak atas tanah dan 
bangunan melalui jual beli. Hal ini terkait dengan ketentuan pemberian 
Nilai Perolehan Objek Pajak Tidak Kena Pajak (NPOPTKP) atas 
perolehan hak tersebut.77 
Untuk perolehan hak atas tanah dan bangunan terdapat 
penerapan yang berbeda dalam hal pemberian pengurangan NPOPTKP 
untuk perolehan hak kedua dan berikutnya dalam waktu satu tahun. Ada 
pemerintah daerah yang menerapkan ketentuan NPOPTKP di berikan 
untuk setiap perolehan hak, dalam arti apabila wajib pajak yang sama 
memperoleh lebih dari satu perolehan hak, semua perolehan hak tersebut 
diberikan pengurangan NPOPTKP. Badan Keuangan Daerah 
(BAKEUDA) Kota Tegal menetapkan ketentuan NPOPTKP diberikan 
untuk setiap wajib pajak, dalam arti apabila wajib pajak yang sama 
memperoleh lebih dari satu perolehan hak, maka pengurangan 
NPOPTKP hanya diberikan untuk perolehan hak yang pertama kali 
terjadi, sementara perolehan hak kedua dan berikutnya tidak diberikan 
pengurangan NPOPTKP. Perbedaan penerapan ketentuan tentang 
 









NPOPTKP akan membawa konsekuensi perbedaan besaran BPHTB 
terutang yang harus dibayar oleh wajib pajak.78 
1. Perhitungan BPHTB atas Perolehan Hak Karena Jual Beli dalam Hal 
NPOPTKP  Diberikan untuk Setiap Perolehan Hak 
Perhitungan BPHTB terutang atas perolehan hak karena jual 
beli yang diberlakukan pada daerah kabupaten/kota yang menerapkan 
ketentuan untuk setiap perolehan hak dapat dijumpai pada Kota 
Yogyakarta dan Kabupaten Bantul, perhitungan BPHTB dimaksud 
dapat dilihat pada contoh dibawah ini.79 
Seorang wajib pajak dalam tahun 2019 memperoleh hak atas 
tanah dan bangunan karena jual beli sebanyak dua objek, yaitu pada 
tanggal 12 April 2019 dengan harga transaksi sebesar 
Rp90.000.000,00 dimana NJOP PBB tahun 2019 adalah sebesar 
Rp70.000.000,00 dan perolehan hak kedua diperoleh pada tanggal 15 
September 2019 dengan harga transaksi sebesar Rp80.000.000,00 
dimana NJOP PBB tahun 2019 adalah sebesar Rp65.000.000,00. 
Besaran NPOPTKP untuk perolehan hak selain karena waris dan 
hibah wasiat yang diberikan Kota Yogyakarta pada tahun 2019 adalah 
sebesar Rp60.000.000,00. 
 
78Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 
Kota Tegal, di Badan Keuangan Daerah Kota Tegal, tanggal 30 Desember 2019 jam 09.40-12.00 
WIB. 









Berdasarkan data diatas dapat dihitung besar BPHTB 
terutang untuk kedua objek yang diperoleh oleh wajib pajak, 
sebagaimana di bawah ini. 
a. Objek pajak yang diperoleh pada tanggal 12 April 2019 
NPOP   = Rp 90.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP = Rp 60.000.000,00 
NPOPKP  = Rp 30.000.000,00 
BPHTB Terutang  = 5% x Rp 30.000.000,00 
= Rp 1.500.000,00 
b. Objek pajak diperoleh pada tanggal 15 September 2019 
NPOP   = Rp 80.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP = Rp 60.000.000,00 
NPOPKP   = Rp 20.000.000,00 
BPHTB Terutang = Rp 1.000.000,00 
Total BPHTB yang harus dibayar oleh wajib pajak atas 
kedua objek yang diperolehnya karena jual beli pada tahun 2019 
adalah Rp1.500.000,00 + Rp1.000.000,00 = Rp2.500.000,00. 
Dalam hal ini wajib pajak memperoleh pengurangan perhitungan 












2. Perhitungan BPHTB atas Perolehan Hak Karena Jual Beli dalam Hal 
NPOPTKP Diberikan untuk Setiap Wajib Pajak  
Perhitungan BPHTB terutang atas perolehan hak karena jual 
beli yang dilakukan pada daerah kabupaten/kota yang menerapkan 
ketentuan untuk setiap wajib pajak dapat dijumpai pada Kota Tegal. 
Perhitungan BPHTB dimaksud dapat dilihat pada contoh dibawah 
ini:80 
Wajib pajak dalam tahun 2019 memperoleh hak atas tanah 
dan bangunan karena jual beli sebanyak dua objek, yaitu pada tanggal 
12 April 2019 dengan harga transaksi sebesar Rp90.000.000,00 
dimana NJOP PBB tahun 2019 adalah sebesar Rp70.000.000,00, dan 
perolehan hak kedua diperoleh pada tanggal 15 September 2019 
dengan harga transaksi sebesar Rp80.000.000,00 dimana NJOP PBB 
tahun 2019 adalah sebesar Rp65.000.000,00. Besaran NPOPTKP 
untuk perolehan hak selain karena waris dan hibah wasiat yang 
diberlakukan di Kota Tegal pada tahun 2019 adalah sebesar 
Rp60.000.000,00. 
Berdasarkan data di atas dapat dihitung besar BPHTB 
terutang untuk kedua objek yang diperoleh oleh wajib pajak, 
sebagaimana di bawah ini: 
 
 
80Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 











a. Objek pajak yang diperoleh pada tanggal 12 April 2019: 
NPOP   = Rp 90.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP = Rp 60.000.000,00  
NPOPKP  = Rp 30.000.000,00 
BPHTB Terutang = 5 % x Rp 30.000.000,00 
= Rp 1.500.000,00 
b. Objek pajak yang diperoleh pada tanggal 15 September 2019: 
NPOP   = Rp 80.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP = Rp                0.00 
NPOPKP  = Rp 80.000.000,00 
BPHTB Terutang = 5% x Rp 80.000.000,00 
= Rp 4.000.000,00 
Total BPHTB yang harus dibayar oleh wajib pajak atas 
kedua objek yang diperolehnya karena jual beli pada tahun 2019 
adalah Rp1.500.000,00 + Rp4.000.000,00 = Rp5.500.000,00. 
Dalam hal ini wajib pajak memperoleh pengurangan perhitungan 














2. Penerapan Sanksi Oleh Badan Keuangan Daerah (BAKEUDA) Kota 
Tegal Terhadap Pembeli Saat Terjadi Peralihan Hak atas Tanah 
Melalui Jual Beli Dimana Pembayaran Pajak yang Terutang Tidak 
atau Kurang Bayar 
A. Penetapan Pajak dan Penerbitan Surat Ketetapan Pajak 
1. Penetapan Pajak Terutang oleh Wajib Pajak 
Dalam proses pengenaan dan pemungutan pajak ada satu 
tahap yang memegang peranan penting agar wajib pajak memiliki 
kewajiban membayar pajak. Hal ini adalah penetapan pajak karena 
tanpa ditetapkan oleh pihak yang ditentukan oleh undang-undang, 
tidak ada pajak terutang yang harus dibayar oleh wajib pajak. 
Penetapan pajak ini memiliki kaitan erat dengan saat timbulnya utang 
pajak.81 
Dalam sistem perpajakan self assessment, wajib pajak diberi 
kewenangan untuk menghitung dan membayar sendiri pajak sesuai 
perhitungan yang dilakukan oleh wajib pajak, tanpa campur tangan 
dari pihak manapun, termasuk pemerintah. Kewenangan untuk 
menghitung sendiri pajak terutang menunjukan adanya kewenangan 
yang diberikan oleh undang-undang pajak kepada wajib pajak untuk 
menetapkan sendiri besarnya pajak terutang yang harus dibayar oleh 
wajib pajak. Penetapan sendiri besarnya pajak terutang oleh wajib 
pajak erat kaitannya dengan ajaran material tentang timbulnya utang 
 









pajak, yang menentukan bahwa pajak terutang timbul apabila 
taatbestand telah terpenuhi, tanpa perlu adanya surat ketetapan pajak 
yang diterbitkan oleh petugas pajak. Wajib pajak yang memenuhi 
taatbestand pajak secara otomatis memiliki utang pajak, dimana 
besarnya pajak terutang ditetapkan sendiri oleh wajib pajak dan harus 
membayar pajak tersebut untuk menghapus utang pajak tersebut.82 
Pada sistem self assessment, petugas pajak juga menerbitkan 
surat ketetapan pajak. Hanya saja surat ketetapan pajak tersebut tidak 
bersifat menimbulkan utang pajak, melainkan hanya sebagai koreksi 
atas penetapan pajak yang telah dilakukan oleh wajib pajak. Setelah 
wajib pajak menetapkan sendiri dan membayar pajak terutang, wajib 
pajak harus mempertanggungjawabkan penetapan dan pembayaan 
pajak tersebut kepada petugas pajak dengan cara melaporkan sesuai 
dengan jangka waktu yang telah ditentukan dengan menggunakan 
sarana tertentu, antara lain Surat Setoran Pajak Daerah (SSPD). 
Setelah laporan masuk, petugas pajak akan melakukan pemeriksaan 
terhadap wajib pajak untuk memastikan apakah wajib pajak telah 
melaksanakan kewenangannya tersebut sesuai dengan undang-undang 
atau tidak. Berdasarkan hasil pemeriksaan, petugas pajak kemudian 
melakukan penetapan pajak dengan mengeluarkan surat ketetapan 
pajak yang dapat berarti wajib pajak kurang bayar, lebih bayar atau 











terhadap penetapan pajak yang telah dilakukan wajib pajak maupun 
penentuan bahwa penetapan pajak yang dilakukan oleh wajib pajak 
telah sesuai dengan aturan undang-undang.83 
2. Penetapan Pajak Oleh Petugas Pajak Melalui Penerbitan Surat 
Ketetapan Pajak 
Pada pengenaan dan pemungutan pajak daerah, petugas pajak 
memegang peranan sangat penting dalam penetapan pajak. Untuk 
jenis pajak daerah yang ditetapkan dipungut berdasarkan sistem self 
assessment, petugas pajak akan menetapkan pajak setelah melakukan 
pemeriksaan atas perhitungan dan pembayaran pajak daerah yang 
telah dilakukan oleh wajib pajak dan telah dilaporkan dalam Surat 
Pemberitahuan Pajak Daerah. Penetapan pajak dilakukan dengan 
menerbitkan surat ketetapan pajak, yang meliputi Surat Ketetapan 
Pajak Daerah Kurang Bayar (SKPDKB), Surat Ketetapan Pajak 
Daerah Kurang Bayar Tambahan (SKPDKBT), Surat Ketetapan Pajak 
Daerah Nihil (SKPDN), atau Surat Ketetapan Pajak Daerah Lebih 
Bayar (SKPDLB).84 
B. Surat Ketetapan Pajak Daerah Kurang Bayar (SKPDKB) 
1. Penerbitan SKPDKB 
Apabila wajib pajak tidak melaksanakan kewajibannya 
dengan benar maka petugas pajak dapat menerbitkan Surat Ketetapan 
Pajak Daerah Kurang Bayar (SKPDKB). SKPDKB adalah surat 
 










ketetapan pajak yang menentukan besarnya jumlah pokok pajak, 
jumlah kredit pajak, jumlah kekurangan pembayaran pokok pajak, 
besarnya sanksi administrasi, dan jumlah pajak yang masih harus 
dibayar.85 
Ketentuan tentang penerbitan SKPDKB terkait dengan 
pemenuhan kewajiban mengisi SPTPD dan menyampaikannya kepada 
kepala daerah sebagaimana diatur dalam Undang-Undang Republik 
Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 pada sebagian besar kabupaten atau 
kota dimodifikasi menjadi penerbitan SKPDKB terkait dengan 
pemenuhan kewajiban pajak mengisi SSPD dan menyampaikannya 
kepada Walikota. Modifikasi ini dituangkan dalam peraturan daerah 
tentang pemungutan BPHTB. Alasan memodifikasi pengisian SPTPD 
menjadi pengisian SSPD dikaitkan dengan fakta bahwa dalam 
peraturan daerah tersebut tidak diatur tentang pengisian dan 
penyampaian SPTPD melainkan yang ada adalah pengisian dan 
penyampaian SSPD. Selain itu dalam peraturan daerah bersangkutan 
umumnya ditentukan SSPD berfungsi sebagai SPTPD.86 
Fakta di atas membuat peraturan daerah tentang pemungutan 
BPHTB dinyatakan bahwa dalam jangka waktu lima tahun, Walikota 
dapat menerbitkan SKPDKB, dalam hal:87 
 
85Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 Tentang Pajak Daerah dan 
Retribusi Daerah. 
86Marihot Pahala Siahaan, op.cit., hlm. 188. 
87Peraturan Daerah Kota Tegal Nomor 1 Tahun 2011 Tentang Bea Perolehan Hak Atas 









a. Jika berdasarkan hasil pemeriksaan atau keterangan lain, pajak 
yang terutang atau kurang bayar; 
b. Jika SSPD tidak disampaikan kepada pejabat yang berwenang 
dalam jangka waktu masa pajak dan setelah ditegur secara tertulis 
tidak disampaikan pada waktunya sebagaimana ditentukan dalam 
surat teguran; atau 
c. Jika kewajiban mengisi SSPD tidak dipenuhi, pajak yang terutang 
dihitung secara jabatan. 
2. Sanksi Administratif Dalam SKPDKB yang Diterbitkan Karena 
BPHTB yang Terutang Tidak atau Kurang Bayar 
Jumlah kekurangan pajak yang terutang dalam SKPDKB 
yang dikeluarkan dalam hal berdasarkan hasil pemeriksaan atau 
keterangan lain ternyata pajak yang terutang tidak atau kurang bayar 
serta SKPDKB dikeluarkan dalam hal SSPD tidak disampaikan 
kepada pejabat yang berwenang dalam jangka waktu masa pajak dan 
setelah ditegur secara tertulis tidak disampaikan pada waktunya 
sebagaimana ditentukan dalam surat teguran, dikenakan sanksi 
administratif berupa bunga sebesar 2% sebulan dihitung dari pajak 
yang kurang bayar atau terlambat dibayar untuk jangka waktu paling 









administratif berupa bunga dihitung sejak saat terutangnya pajak 
sampai dengan diterbitkannya SKPDKB.88 
Perhitungan sanksi administratif dalam SKPDKB yang 
diterbitkan karena BPHTB yang terutang tidak atau kurang Bayar 
dapat dilihat pada contoh di bawah ini:89 
Tuan A membeli sebidang tanah kosong pada tanggal 20 
maret 2019 harga transaksi yang dilaporkan kepada Badan Keuangan 
Daerah Kota Tegal sebesar Rp100.000.000,00. Diketahui NJOP bumi 
(tanah) yang tercantum pada SPPT PBB atas tanah yang 
ditransaksikan tersebut pada tahun 2019 adalah sebesar 
Rp115.000.000,00 dan NPOPTKP yang diberlakukan di Kota Tegal 
pada tahun 2019 untuk perolehan hak selain karena waris dan hibah 
wasiat adalah sebesar Rp60.000.000,00. Atas perolehan hak tersebut 
Tuan A membayar BPHTB dengan hitungan sebagai berikut: 
NPOP sebenarnya     = Rp 115.000.000,00 
Dikurangi NPOPTKP     = Rp 60.000.000,00  
NPOPKP      = Rp 55.000.000,00 
BPHTB terutang : 5% x Rp55.000.000,00 = Rp 2.750.000,00 
 
 
88Peraturan Daerah Kota Tegal Nomor 1 Tahun 2011 Tentang Bea Perolehan Hak Atas 
Tanah dan Bangunan. 
89Wawancara dengan Yussabihul Akbar, Kasubid Penetapan Badan Keuangan Daerah 











Berdasarkan hasil pemeriksaan terhadap perolehan hak 
tersebut, Petugas pajak menemukan data yang belum lengkap yang 
menunjukan bahwa perhitungan pajak tersebut tidak benar, karena 
harga transaksi sebenarnya adalah Rp165.000.000,00. Berdasarkan 
hasil pemeriksaan tersebut maka Kepala Badan Keuangan Daerah 
Kota Tegal atas nama Walikota Tegal menerbitkan SKPDKB pada 
tanggal 27 Desember 2019. Perhitungan SPDKB adalah sebagaimana 
di bawah ini: 
NPOP sebenarnya  = Rp 165.000.000,00 
NPOPKP    = Rp 60.000.000,00 
BPHTB seharusnya terutang 5% x Rp 105.000.000 = Rp 5.250.000,00 
Dikurangi BPHTB telah dibayar (20 Maret 2019)    = Rp 2.750.000,00 
BPHTB yang kurang bayar         = Rp 2.500.000,00 
Atas kekurangan pembayaran pajak ini Tuan A dikenakan 
sanksi administratif berupa bunga sebesar 10 bulan x 2% sebulan x 
Rp2.500.000,00 = 20% x Rp2.500.000,00 = Rp500.000,00. 
Perhitungan jangka waktu 10 bulan diperoleh dari jangka waktu pajak 
terutang, 20 Maret 2019, sampai dengan penerbitan SKPDKB pada 
tanggal 27 Desember 2019. Sebenarnya jangka waktu 20 Maret 2019 
sampai dengan 27 Desember 2019 hanyalah 9 bulan 7 hari, tetapi 
karena bagian dari bulan dihitung satu bulan, maka jangka waktu 9 
bulan 7 hari di hitung sebagai 10 bulan besarnya BPHTB terutang 









BPHTB yang kurang bayar   = Rp 2.500.000,00 
Ditambah Sanksi Administratif    = Rp 500.000,00 
Kekurangan BPHTB terutang di SKPDKB = Rp 3.000.000,00 
Sebagai catatan, perhitungan BPHTB terutang pada tanggal 
20 Maret 2019 menggunakan NPOP sebesar Rp115.000.000,00 karena 
pada saat itu NJOP bumi yang terdapat pada Surat Pemberitahuan 
Pajak Terutang Pajak Bumi dan Bangunan (SPPT PBB) 
Rp115.000.000,00  lebih besar daripada harga transaksi jual beli 
Rp100.000.000,00. Sementara pada perhitungan SKPDKB, NPOP 
yang digunakan adalah Rp165.000.000,00 yaitu harga transaksi 

























Berdasarkan analisa yang telah dilakukan dalam penelitian ini, maka 
penulis dapat mengambil kesimpulan sebagai berikut: 
1. Cara pemungutan BPHTB saat terjadi peralihan hak atas tanah melalui jual 
beli yaitu menurut Peraturan Daerah Kota Tegal Nomor 1 Tahun 2011 
Tentang Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan. Pajak BPHTB 
terutang saat dibuat dan ditandanganinya akta jual beli oleh dan di hadapan 
PPAT. Besarnya pokok BPHTB dihitung dengan cara (harga transaksi – 
Rp60.000.000,00) x 5%. Jika harga transaksi dalam jual beli lebih rendah 
dari NJOP yang digunakan dalam pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan 
pada tahun terjadinya perolehan, dasar pengenaan yang di pakai adalah 
NJOP PBB.  
2. Sanksi oleh BAKEUDA Kota Tegal terhadap pembeli saat terjadi peralihan 
hak atas tanah melalui jual beli dimana pembayaran pajak yang terutang 
tidak atau kurang bayar yaitu pemungutan BPHTB dibawah tahun 2019 
menggunakan manual sehingga masih terdapat pembayaran pajak yang 
kurang bayar tetapi tidak sampai terbit SKPDKB. Jumlah kekurangan pajak 
yang terutang dalam SKPDKB dikenakan sanksi administratif berupa bunga 
sebesar 2% (dua persen) sebulan dihitung dari pajak yang kurang bayar atau 
terlambat dibayar untuk jangka waktu paling lama 24 bulan dihitung sejak 









Berdasarkan pada penelitian yang dilakukan dan hasil kesimpulan 
yang diperoleh, maka saran yang diajukan dalam penelitian ini sebagai berikut: 
1. Hendaknya Badan Keuangan Daerah (BAKEUDA) Kota Tegal 
berkoordinasi dengan Instansi terkait untuk terus melakukan sosialisi 
mengenai Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB), agar 
masyarakat atau wajib pajak lebih memahami peraturan perundang-
undangan perpajakan yang berlaku di Kota Tegal sehingga masyarakat atau 
wajib pajak bisa menghitung sendiri besarnya pajak BPHTB yang harus 
dibayarkan dan meningkatkan kesadaran masyarakat atau wajib pajak 
bahwa dengan membayar pajak tujuannya adalah untuk kesejahteraan 
masyarakat itu sendiri sehingga melaksanakan pembayaran pajak BPHTB 
dan melaporkan pajak yang terutang sesuai peraturan perundang-undangan 
perpajakan. 
2. Hendaknya dalam sistem pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 
Bangunan (BPHTB), Badan Keuangan Daerah (BAKEUDA) Kota Tegal 
mengupayakan untuk mengecek sebaik mungkin dalam hal verifikasi 
sehingga dapat meminimalisir kekurangan pembayaran pajak, mengecek 
langsung kelapangan kesesuaian data yang telah diperoleh, melakukan 
verifikasi sebelum melakukan pembayaran ke bank, menghimbau PPAT dan 
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